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Diplomová práce se zaměřuje na stanovení rozdílů v jednotlivých způsobech 
oceňování v dané lokalitě (statutární město Olomouc). V této lokalitě bylo pro účely 
diplomové práce vybráno 15 garáží. 
První část práce se zaměřuje na vymezení základních pojmů a teoretické seznámení 
s jednotlivými druhy ocenění. Způsoby ocenění byly dle zadání práce zvoleny: nákladový, 
porovnávací dle vyhlášky a porovnávací dle databáze. 
V další části jsou pak charakterizovány jednotlivé vybrané garáže a je provedeno 
jejich ocenění. Na základě získaných dat jsou pak v závěru práce vyhodnoceny odlišnosti a 
jejich příčiny mezi danými způsoby ocenění. 
 
Abstract 
Master thesis is focused on determination of differences in ways of valuation in city 
Olomouc. Fifteen garages were used to price estimate in this city. 
The first part of work deals with basic terms and theoretical definition of methods of 
valuation. Due to instructions of the work, the methods of valuation were chosen: cost 
method, comparison according to law and comparison based on databases. 
In the following parts are described chosen garages and there is undertaken 
evaluation. Differences of ways of valuation and their causes, which are based on obtained 
data, are discussed at the end of work. 
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1   ÚVOD  
Diplomová práce se zabývá oceněním vybraných nemovitostí typu garáž v konkrétní 
lokalitě, a to na území statutárního města Olomouce. Cílem diplomové práce je nejen 
ocenit vybrané objekty různými metodami, ale analyzovat i souvislosti mezi cenami. 
Stanovit jaký mají na sebe vliv a jakou váhu mají na skutečném trhu s daným typem 
nemovitostí.  
Olomouc má, jako každé jiné město, jak velice žádané lokality, tak i méně oblíbené. 
Proto bude hrát lokalita při oceňování významnou roli. Aby ocenění garáží pokrylo co 
největší část města Olomouce, jsou nemovitosti vybrány z rozdílných katastrálních území. 
Na základě různých metod ocenění pak bude ukázáno, jakých hodnot lze v daných místech 
dosahovat v závislosti na dané metodě ocenění. 
Pro určení ceny je použito několik metod. Pro zjištění administrativní ceny je 
použita nákladová metoda a porovnávací metoda. Pro určení „obvyklé ceny“ je použita 
komparativní metoda opírající se o databázi nemovitostí vytvořenou z informací čerpaných 
od realitních kanceláří na portálu  sreality.cz. 
Samotné praktické části práce zabývající se oceněním daných nemovitostí však 
předchází základní vymezení pojmů a názvosloví. Dále jsou obecně specifikovány jednotlivé 
metody ocenění, z nichž některé, jak bylo výše řečeno, jsou pak dále použity pro samotné 
ocenění. Navazuje kapitola s popisem a vymezením lokality. V další části jsou specifikovány 
jednotlivé oceňované nemovitosti a je provedeno jejich ocenění. Na závěr je uveden 
přehled cen, je provedeno jejich srovnání a vyhodnocení faktorů, které tyto rozdíly 
způsobují. 
Na tomto místě je nutno podotknout, že obecně používaný termín nemovitost je 
v dnešní době nahrazen pojmem „věc nemovitá“ podle zákona č. 89/2012 Sb.1, avšak pro 
zažitost pojmu „nemovitost“ bude tento ne zcela korektní termín dále v práci používán ve 
významu stejném jako věc nemovitá. 
  
                                                      
1 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 498. 
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2   ZÁKLADNÍ NÁZVOSLOVÍ 
Pro správné pochopení problematiky a vyhodnocení dosažených závěrů je nejprve 
nutné vymezit základní názvosloví, které bude použito v dalších částech textu.  
2.1  VĚC, VĚCI MOVITÉ A VĚCI NEMOVITÉ  
Paragraf § 489 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku nám říká: „Věc v 
právním smyslu (dále jen „věc“) je vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě lidí.“2  
Věci můžeme třídit dle různých hledisek, ale pro účely této práce je nejvhodnější 
členění na věci movité a nemovité. Zákon č. 89/2012 Sb. v § 498 definuje věci nemovité a 
movité následovně:  
„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-
li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z 
místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.  
Movitými věcmi jsou pak veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo 
nehmotná.“ 3 
Pokud jsme mluvili o movité věci do roku 2014, šlo podle § 119 občanského 
zákoníku z roku 1964 o všechny hmotné věci, kromě pozemků a staveb spojených se zemí 
pevným základem. Nový občanský zákoník, jak je napsáno výše, je však vymezil ve svém 
§ 498 odlišně. Stále jimi jsou věci, jež nelze zahrnout do definice věci nemovité, ale nově už 
jejich podstata může být i nehmotná (např. práva), protože jde o vymezení věci v právním 
slova smyslu.  
2.1.1 POZEMEK, PARCELA  
Vymezení pojmu pozemek je stanoveno zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru 
nemovitostí. Pozemkem lze chápat část zemského povrchu oddělenou od sousedních částí 
hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí 
rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu využití pozemků.4 
                                                      
2 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 489. 
3 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 498. 
4 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
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V tomto zákoně je také definován pojem parcela, který je často používán v odborné 
i laické mluvě. Parcelou je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v 
katastrální mapě a označen parcelním číslem. Stavební parcelou je pozemek evidovaný v 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří. Pozemkovou parcelou je pak pozemek, který 
není stavební parcelou.  
Důležité je, jakým způsobem se určuje plocha parcely. Výměrou parcely je vyjádření 
plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny, zaokrouhleno na celé m2. 
Pro účely oceňování se pozemky člení dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, který rozeznává následující druhy pozemků: 
• stavební pozemky; 
• zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost; 
• lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, 
a zalesněné nelesní pozemky; 
• pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy; 
• jiné pozemky, které nejsou uvedeny výše. 
 
Stavební pozemky se pro účely oceňování dále člení: 
• nezastavěné pozemky, 
o evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří; 
o evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, 
které byly vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, 
veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí nebo 
územním souhlasem určeny k zastavění;  
o evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo 
ostatní plochy, v jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním 
celkem se rozumějí pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatní 
plochy, které souvisle navazují na pozemek evidovaný v katastru 
nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, 
se společným účelem jejich využití; 
o evidované v katastru nemovitostí s právem stavby; 
• zastavěné pozemky, 
o evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří; 
o evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, 
které jsou již  zastavěny; 
• plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí. 5 
                                                      
5 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 9. 
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2.1.2 STAVBA  
Stavbu můžeme vymezit v rovině občanskoprávní a v rovině stavebně právní. 
Všechny definice jsou správné, jen je jejich pojetí určeno různými hledisky. 
Pokud bychom definovali stavbu dle zákona č. 350/2012 Sb., kterým se mění zákon 
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), tak se stavbou 
rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele 
na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, 
na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem 
omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. Stavba, 
která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.6 
Výsledkem stavební činnosti je stavba, tato je individualizovaná a vymezená podle 
druhu, účelu, či využití (např. v terénu). Jedná se o jednotlivý stavební objekt (ne soubor) i 
v případě, že tvoří funkční celek. Pak by se dle využití objektů rozdělily stavby na stavby 
hlavní a vedlejší. Pokud je stavba vymezena druhem, popisným číslem, evidenčním číslem, 
obcí popř. katastrálním územím, na němž je postavena, lze říci, že tato stavba je konkrétně 
určená. Za stavbu také chápeme stavbu nepovolenou či nezkolaudovanou.7 
Pro účely oceňování je možné členit stavby dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku, který definuje členění staveb následovně:  
• stavby pozemní, kterými jsou 
o budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory; 
o jednotky; 
o venkovní úpravy. 
• stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru; 
• vodní nádrže a rybníky; 
• jiné stavby. 8 
Lze říci, že zákon 303/2013 Sb. novelizující zákon č. 151/1997 Sb. na vlastním 
způsobu ocenění staveb nic nemění. V  souladu se zásadou superficies solo cedit se bude 
cena stavby přičítat k ceně pozemku (tj. stavba je chápána jako zhodnocení pozemku –
 § 10 odst. 8). V případě odlišného vlastnictví stavby a pozemku bude jejich cena uvedena 
pochopitelně samostatně.  
                                                      
6 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
7 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 5. 
8 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 3. 
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Výslovně je v zákoně 303/2013 Sb. dále uvedeno, že se k ceně pozemku přičte také 
cena trvalých porostů (§ 10 odst. 9). Ke změně existující praxe nedochází, neboť s výjimkou 
sazenic stromků vysazených v lesní školce jsou trvalé porosty tradičně součástí pozemku. 
2.1.3 SOUČÁST VĚCI  
Pojem součásti věci je definován v § 505 občanského zákoníku: 
• „Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí.“9  
Součástí stavby jsou tedy konstrukce, které jsou s ní spojeny. Jako příklad lze uvést: 
zdi, schody, krovy, okna, dveře, ústřední vytápění včetně kotle… Za součást naopak 
nepovažujeme zejména elektrické spotřebiče, zapojené pouze pohyblivým přívodem do 
zásuvky ve zdi. Tyto spotřebiče jsou samostatnými věcmi movitými a neuvažují se při 
ocenění stavby. 
Dále prof. Bradáč uvádí: Za součást stavby se považují i další stavby, pokud jsou 
s předchozí provozně propojeny. Za provozní propojení považujeme stav, kdy jsou dvě části 
stavby propojeny komunikačně – např. dveřmi, společnou chodbou, nebo je přístup z jedné 
části na plochou střechu části druhé, která slouží jako terasa apod. Provozním propojením 
není stav, kdy části nejsou komunikačně propojeny a mají jenom společné instalace.10 
O vztahu stavby a pozemku je v § 506 občanského zákoníku řečeno: 
• „Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené 
na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, 
včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.“11  
Tato úprava v novém občanském zákoníku zásadně mění vzájemný vztah mezi 
pozemkem a stavbou na něm zřízenou, jelikož jasně říká, že stavba je součástí pozemku. 
Dle dřívější zákonné úpravy a to zákona č. 40/1964 Sb., stavba součástí pozemku nebyla. 12  
Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení, 
nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby a 
technická zařízení, která s nimi provozně souvisí.  
 
                                                      
9 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 505. 
10 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 11. 
11 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 506. 
12 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 120. 
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2.1.4 PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI  
Pojem příslušenství věci je definován v § 510 občanského zákoníku: 
• „Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší 
věci, aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich 
hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc od hlavní věci přechodně 
odloučena, nepřestává být příslušenstvím.  
• Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci 
týkají i jejího příslušenství.“13 
A dále v § 512 občanského zákoníku je řečeno: 
• „Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 
příslušenstvím pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo 
pozemkem v rámci jejich hospodářského účelu trvale užívalo.“14  
Vlastníkem příslušenství je tedy stejný subjekt jako vlastník věci hlavní. U 
příslušenství věci není rozhodující její povaha (je-li s hlavní věcí spojená technicky nebo s ní 
takto nesouvisí). U některých staveb totiž nemusí být zcela jednoznačné, zda se jedná o 
příslušenství, či nikoliv. V takových situacích je tedy vhodné příslušenství přesně 
specifikovat a identifikovat ve smlouvě.15  
2.1.5 PRÁVO STAVBY 
Důležitou novinkou zákona č. 89/2012 Sb. oproti starému občanskému zákoníku je 
znovuzavedení práva stavby do českého občanského práva (§1240 a násl.).  
Důvodem je právě pravidlo, že stavba je součástí pozemku, nemůže mít tudíž 
rozdílného vlastníka. Pokud však vlastník po určitou dobu nemá v úmyslu na svém 
pozemku stavět, může pozemek dočasně přenechat jiné osobě, které tam stavět umožní. 
Podstata tohoto práva spočívá v tom, že jako věcné právo zatěžuje cizí pozemek tím 
způsobem, že osoba, jíž toto právo přísluší (stavebník), je oprávněna mít na tomto 
pozemku (popřípadě pod pozemkem) stavbu.  
Právo stavby zahrnuje jednak možnost vybudovat stavbu novou, ale může spočívat 
i v oprávnění převzít již existující stavbu, což je užitečné zejména za účelem její opravy 
či modernizace. 
Zákon 303/2013 Sb. novelizující zákon č. 151/1997 Sb. musel reagovat na zavedení 
práva stavby, které je považováno za věc nemovitou a opravňuje stavebníka ke zřízení 
                                                      
13 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 510. 
14 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 512. 
15 BRADÁČ, A. a FIALA, J., Nemovitosti: Oceňování a právní vztahy. 1999. s. 15. 
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stavby na cizím pozemku. Toto právo se bude oceňovat výnosovým způsobem na základě 
ročního užitku (§ 16a zákona č. 151/1997 Sb.). Roční užitek se bude stanovat rozdílně 
v závislosti na tom, zda je stavba již zřízena nebo není. Blíže stanoví způsob výpočtu 
§ 39 vyhlášky č. 441/2013 Sb., která zákon konkretizuje.16  
2.2 ŽIVOTNOST A OPOTŘEBENÍ STAVEB  
2.2.1 OPOTŘEBENÍ 
Působením přírodních vlivů a užíváním staveb dochází ke snižování jejich původních 
parametrů - opotřebení (amortizaci). Rozeznáváme fyzické opotřebení a morální 
opotřebení - zastarání v důsledku technického rozvoje. 
Rychlost fyzického opotřebení zejména závisí na: 
• intenzitě užívání   
• délce trvání užívání 
• agresivitě prostředí  
Opotřebení lze snížit a tedy životnost naopak prodloužit:  




Opotřebení můžeme stanovit dvěma základními metodami: 
• klasickou   
• analytickou 
Jako klasické metody výpočtu opotřebení se používají: lineární metoda, kde 
opotřebení roste přímo úměrně s časem. Mezi další metody patří např. metoda 
kvadratická, metoda semikvadratická, metoda lineární se zbytkem, logaritmická, Kusýnova 
metoda, metoda Kusýn – Röttingerova.17 
Nejpoužívanější lineární metoda je založena na předpokladu, že opotřebení stavby probíhá 
u všech konstrukcí naráz a narůstá rovnoměrně s časem. Opotřebení tedy může být 0% 
(novostavby) až 100% (stavby dožilé). Avšak maximální hranice opotřebení, se kterou se 
běžně počítá, je 85%. Za stáří stavby považujeme počet let, který uplynul od roku, v němž 
nabylo právní moci kolaudační rozhodnutí, kolaudační souhlas nebo započalo užívání na 
základě oznámení stavebnímu úřadu, do roku, ke kterému se ocenění provádí. V 
případech, kdy došlo k užívání stavby dříve, počítá se její stáří od roku, v němž se 
                                                      
16 Změny v oceňování nemovitostí a nový občanský zákoník [online]. 
17 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 215 – 224.  
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prokazatelně započalo s užíváním stavby. Nelze-li stáří stavby takto zjistit, počítá se od 
roku zjištěného z jiného dokladu, a není-li k dispozici ani ten, určí se odhadem. Tato 
metoda je nejvhodnější pro stavby, které jsou během své existence běžně udržovány, a 
pokud zde nejsou vybudovány nové konstrukce (vestavby, přístavby, nástavby). V 
takovémto případě se využije výpočet opotřebení metodou analytickou. 
Analytické metody pracují s váženým aritmetickým průměrem opotřebení u 
jednotlivých stavebně technických konstrukcí a vybavení. Stavba se rozčlení na jednotlivé 
prvky, u nichž se určí opotřebení. Pak se váženým aritmetickým průměrem těchto prvků 
stanoví opotřebení celé stavby.18   
Analytická metoda využívá jednotlivých stavebně-technických prvků objektu a jejich 
jednotlivých opotřebení shrnutých jako váženého průměru. Vahou jsou cenové podíly 
jednotlivých konstrukcí. Podrobně jsou uvedeny v příloze č. 21 k vyhlášce č. 441/2013 Sb.19 
Použití této metody je vázáno na určité případy. Těmi jsou: 
a) stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu; 
b) stavba v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém stavu; 
c) výpočet opotřebení stavby lineární metodou je nevýstižný nebo opotřebení 
je objektivně větší než 85%; 
d) oceňována kulturní památka; 
e) provedena nástavba, přístavba, vestavba; 
f) je-li stavba poškozena vlivem živelní pohromy (zejména povodní nebo požárem). 
2.2.2 ŽIVOTNOST 
Životností v obecném smyslu rozumíme vlastnost předmětu, která označuje, jak 
dlouho si předmět udrží své původní, nebo téměř původní vlastnosti (kromě vlastní 
provozuschopnosti např. též spolehlivost, či užitkové vlastnosti esteticko-vzhledové nebo 
hygienické - např. hlučnost). 
Pro účely ocenění chápeme životností dobu od vzniku (začátku užívání) stavby do 
jejího zchátrání. V tomto případě se však na stavbě předpokládá preventivní údržba.20  
Tak jako má různé původy opotřebení (fyzické, morální…), rozeznáváme i životnost 
z více hledisek:  
                                                      
18 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 215 – 224. 
19 Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. Příloha 21. 
20 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 11 - 12. 
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• technická, tj. od vzniku stavby až do jejího zchátrání (je ovlivněna způsobem 
založení stavby, konstrukčním řešením prvků dlouhodobé životnosti, 
způsobem a intenzitou využívání stavby, prováděním běžné údržby či oprav);  
• ekonomická, tj. doba využitelnosti stavby (končí v situaci, kdy je ekonomicky 
výhodné stávající stavbu zlikvidovat a postavit novou, která bude více 
výnosná);  
• právní;  
• morální, tj. do okamžiku zastarání.21 
2.3 OCEŇOVÁNÍ  
Jak uvádí doc. Kledus, potřeba oceňování je dána různými podněty:  
„Oceňování se provádí pro potřeby řešení celé řady problémových situací. Tyto 
mohou vznikat v řízení před orgány veřejné moci, při realizaci nejrůznějších právních úkonů 
fyzických či právnických osob, jako např. při změně vlastnických práv, plnění daňových 
povinností, vedení účetnictví, realizaci dědického řízení, uzavírání různorodých typů smluv, 
při změnách obchodních společností apod. i při investičním rozhodování.“22 
Pro stanovení ceny, tak i pro stanovení hodnoty se v našem jazyce běžně používá 
pojem oceňování. V oceňování je však nutné rozlišovat pojmy cena a hodnota. V praxi se 
tyto termíny často zaměňují. Tyto pojmy rozlišují mezi reálnými projevy trhu ve formě 
požadovaných, nabízených nebo skutečně zaplacených cen a odhady hodnot, které z 
hlediska určitého subjektu a vymezeného zájmu o objekt kvantifikují užitek z 
posuzovaného majetku nebo služby.  
2.3.1 CENA A HODNOTA 
Pojem cena používáme pro nabízenou, požadovanou nebo skutečně zaplacenou 
částkou za daný předmět. Může mít vztah k hodnotě, ale nemusí. Částka zůstává 
historickým faktem (ať zveřejněná či nikoliv).  
Hodnota je naproti tomu ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi 
předměty koupě, kupujícími a prodávajícími. Jde o odhad. Hodnota vyjadřuje užitek 
vlastníka k okamžiku, k němuž se odhad provádí.  
Zjištěná cena (též administrativní) se řídí zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách a 
stanovuje cenu jako peněžní částku buď sjednanou při nákupu a prodeji zboží nebo 
zjištěnou podle zvláštního předpisu (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů) k jiným účelům než k prodeji. V zákoně č. 151/1997 Sb. ve znění 
                                                      
21 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, R., Oceňování nemovitostí. 2008. s. 66 – 67. 
22 KLEDUS, R., Oceňování movitého majetku. 2012. s. 7. 
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pozdějších předpisů je pak cena zjištěná definována následovně: „Cena určená podle 
tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, je cena zjištěná.“23 
Pořizovací cena (též historická) je cenou, za kterou bylo možno věc pořídit či 
postavit v době pořízení (bez odpočtu opotřebení).  
Reprodukční cena je cenou, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou 
novou věc pořídit v době, kdy se oceňuje (bez odpočtu opotřebení).  
Věcná hodnota je „reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, 
odpovídající průměrně opotřebované věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve 
výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité 
užívání věci.“  
Výnosová hodnota je jistinou, kterou musíme uložit při dané úrokové míře, 
abychom dosáhli stejného výnosu jako výnosu z nemovitosti.  
Výchozí cena je cenou nové stavby (bez odpočtu opotřebení).24 
Obvyklá cena je stanovena zákonem č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů následovně:  „Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se 
porovnáním.“25 
2.4 GARÁŽE  
2.4.1 ZÁKLADNÍ POJMY 
Garáže jsou místem vhodným pro odstavení automobilu v mimo provozní době a 
jeho drobné opravy a údržbu.  Není však možné z bezpečnostních důvodů a vzhledem k 
protipožárním předpisům sloučit funkci objektu kolaudovaného jako garáž s funkcí objektu 
kolaudovaného jako dílna.26 
Problematika názvosloví, návrhu a řešení garáží je blíže řešena v následujících 
normativních podkladech: 
ČSN 736110 Projektování místních komunikací 
ČSN 736058 Jednotlivé, řadové garáže a hromadné garáže 
Přitom se vychází z rozměrů, jak je upravuje ČSN 736056 Odstavné a parkovací 
plochy silničních vozidel. 
                                                      
23 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
24 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 47-54.  
25 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
26 MACH, R. J., Garáže a vybavení garáže. 1998 s. 7-9. 
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• Jednotlivou garáží se rozumí objekt nebo prostor sloužící k ostavování vozidel pro 
silniční motorovou dopravu, který má minimálně jedno a maximálně 3 stání a může 
mít jeden vjezd. 
 
Obrázek 1: Jednotlivá garáž (zdroj: přednášky VŠB FAST- Garáže a sjezdy, přednášející 
doc. Mahdalová Ivana) 
• Řadovou garáž můžeme definovat jako objekt, který má více než 3 stání a vedle 
sebe v jedné řadě nebo v řadách za sebou a kde každé stání má samostatný vjezd. 
 
Obrázek 2: Řadová garáž (zdroj: přednášky VŠB FAST- Garáže a sjezdy, přednášející 
doc. Mahdalová Ivana) 
• Hromadná garáž představuje prostor pro odstavování vozidel, má více než 3 stání, 
která jsou řazena u vnitřní komunikace nebo ve více řadách za sebou na celé ploše 
podlaží a má zpravidla jen jeden vjezd. 
Garáže se také dají rozlišit podle vztahu k přilehlému terénu, na garáže nadzemní a 
podzemní. Též je možné rozlišení podle skupin, do kterých patří vozidla, pro něž jsou 
garáže určeny. 
2.4.2  VYBAVENÍ GARÁŽE 
Součástí samostatné budovy garáže jsou obvodové zdi, strop, který je zároveň střechou, 
podlaha a vrata.  
• Podlaha garáže 
Podlaha garáže je obvykle betonová, hladká, je vhodné udělat vodorovnou podlahu. 
Rovinnost a vodorovnost podlahy je důležitá při některých úkonech údržby, které je možno 
provádět v garáži. Podlahu je nutné držet v čistotě, snižuje se tak nebezpečí požáru a jeho 
šíření. Je možné ji natírat barvou, což umožní lepší smývání. 
• Vrata a rolety 
Kovová vrata můžeme označit za nejlepší. U dřevěných vrat je vzrůstající riziko požáru a 
možnost snadného poškození a také nutnost časté údržby. Nejjednodušším a nejlevnějším 
21 
řešením jsou dvoukřídlá (obr.3a) plechová vrata zavěšená do kovového rámu vsazeného do 
zdiva stavby. Křídla vrat mají rámy vyrobené z ocelových trubek kruhového nebo 
čtvercového průřezu, nebo také z L profilu. Na rám je přivařen ocelový plech, často lehce 
tvarovaný pro zvýšení tuhosti. Tato vrata můžeme označit za pevná, poměrně odolná a při 
dobré údržbě mají i dlouhou životnost. Další možností jsou desková vrata kyvná, která 
mohou být výklopná nebo výklopná – ven nevyklápěcí. Prvně jmenovaný typ se při 
otevírání a zavírání částečně vysouvá přes čelní obrys garáže, druhý typ nikoli. 
Nejmodernějším řešením jsou vrata lamelová a vrata kazetová skládací, která zabírají 
minimální prostor pod stropem garáže. Vyráběny převážně z hliníkových nebo ocelových, 
případně kombinovaných dutých lamel. Otvírání a zavírání vrat jakékoli konstrukce může 
být vybaveno také elektrickým pohonem ovládaným tlačítky, spínacím táhlem, dálkovým 
ovládáním, magnetickým polem nebo fotobuňkou. 27  
 
 
Obrázek 3: Typy garážových vrata (zdroj: MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže) 
 
Obrázek 4: Typy vysouváni lamelových vrat (zdroj: MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže) 
                                                      
27 MACH, R. J., Garáže a vybavení garáže. 1998 s. 14-16. 
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3  METODY OCENĚNÍ 
3.1 OCENĚNÍ MAJETKU OBECNĚ 
V předchozích kapitolách byly v základní rovině vysvětleny pojmy obecně používané 
v oceňování. V této kapitole budou detailněji popsány konkrétní metody oceňování, které 
se v současné době používají. Mezi nejdůležitější a nejpoužívanější literaturu patří 
především zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku novelizován zákonem č. 303/2013 
Sb. a vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. Základní způsoby 
ocenění vycházejí právě z těchto pramenů, a proto si je více přiblížíme. 
Zákon č. 151/1997 Sb. definuje způsoby oceňování majetku a služeb ve svém 
§ 2 takto: 
„(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění Přitom 
se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 
kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se 
porovnáním. 
(2) Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimořádné 
okolnosti trhu, osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. 
(3) Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, 
je cena zjištěná. 
….. 
(5) Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je 
 a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle 
získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
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c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“28 
Jak je řečeno výše na základě citace zákona o oceňování majetku, v praxi se pro 
ocenění majetku využívají následující základní postupy:  
• Cena obvyklá 
Tato cena se také nazývá tržní a je určována nejčastěji porovnáním s dříve 
realizovanými prodeji srovnatelných věcí ve stejné lokalitě a čase. Znalost tržní hodnoty 
nemovitosti je důležitá při jednání o koupi a prodeji nemovitosti, při vypořádávání 
spoluvlastnictví, vyvlastnění, při vkládání nemovitosti do majetku firmy, pro zajištění úvěru 
nemovitosti, při jednání o hypotečním úvěru atd. 
• Cena zjištěná (administrativní) 
Pro zjištění administrativní ceny se tedy používá nákladový způsob, výnosový 
způsob a porovnávací způsob. 
Přesné návody, vzorce a tabulkové hodnoty jsou hlavním rozdílem mezi 
administrativním a tržním zjišťováním ceny. V tržním ocenění jsou zavedeny pouze určité 
postupy, které se vždy přizpůsobují konkrétním podmínkám. Z čehož vyplývá, že tržní cena 
se u různých odhadců (popř. soudních znalců) může lišit. U stanovení administrativní by 
měla být odchylka minimální. 
Při oceňování garáží může nastat několik případů, jak uvádí prof. Bradáč: 
• Garáž samostatná, řadová patrová, netvořící příslušenství jiné hlavní stavby  
o oceňuje se porovnávacím způsobem 
• Garáž samostatná, tvořící příslušenství jiné hlavní stavby, případně 
samostatná garáž netvořící příslušenství, ale nedokončená  
o oceňuje se nákladovým způsobem, koeficient prodejnosti se použije 
podle hlavní stavby 
• Vestavěná garáž do objektu, popř. přistavěná a s objektem provozně 
propojená, pokud je však samostatným nebytovým prostorem 
o ocenění se nákladovým způsobem jako nebytový prostor, koeficient 
prodejnosti se přiřadí podle objektu, ve kterém se nachází 
• Garáž vestavěná do objektu, případně přistavěná a s objektem provozně 
propojená, nevyčleněná jako nebytový prostor  
o Je součástí objektu, neoceňuje se samostatně 29 
 
                                                      
28 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 2. 
29 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 11 - 12. 
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• Ocenění stavebního pozemku 
Ocenění stavebního pozemku je v § 10 zákoně č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 
novelizovaném zákonem č. 303/2013 Sb. definováno následovně: 
„(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené 
v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení 
se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny určené jiným 
způsobem oceňování podle § 2, které stanoví vyhláška.“30 
Vzhledem k zadání diplomové práce, kdy se má při ocenění garáže stanovit 
administrativní cena nákladovým a porovnávacím způsobem a cena obvyklá, budou tyto 
způsoby ocenění dále blíže popsány. Ocenění stavebních pozemků garáží bude provedeno 
na základě cenové mapy, kterou má město Olomouc zpracovanou a je pro rok 2014 
aktuální.  
3.2 OCENĚNÍ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Je nejzákladnější metodou ocenění, avšak ne vždy nejjednodušší a nejvhodnější. 
Jedná se o tzv. majetkový pohled, kdy se určuje hodnota samotného majetku snížená o 
opotřebení. Nákladovou metodou se ocení například budova, hala, rodinný dům, rekreační 
chata ad. Cena nemovitosti se pak zjistí vynásobením m3 obestavěného prostoru základní 
cenou v Kč za 1 m3. Tato cena je stanovena v závislosti na účelu užití upravená o 
koeficienty (poloha nemovitosti, vybavení stavby, druh konstrukce atd.). Zjištěná cena 
takovýmto způsobem je dále snížena o opotřebení, které vychází ze stáří objektu, stavu a 
další předpokládané životnosti. Pro výpočet opotřebení jsou používány dvě metody – 
lineární a analytická. 
Další postup výpočtu a způsob zjištění všech podstatných náležitostí stanovuje 
vyhláška č. 441/2013 Sb.31  a její příslušné přílohy. O nákladovém způsobu ocenění je blíže 
pojednáno v §10 a v §11 této vyhlášky: 
• Cena stavby, kromě stavby rybníku a malé vodní nádrže, se určí podle vzorce 
ppCSCS N ×= , 
kde 
CS........... cena stavby v Kč, 
CSN..........cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem,  
pp............ koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzorce 
                                                      
30 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. § 10. 
31 Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. § 10 - § 11. 
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PT IIpp ×=  , 
kde 
IT............index trhu podle § 4 odst. 1, 
IP…….…… index polohy podle § 4 odst. 1. 
 
Index trhu IT  a index polohy Ip stanovíme podle §4 následujícím způsobem: 








iT PPI , 
kde 
1 …....konstanta,    
Pi…… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce č. 1 
v příloze č. 3 k této vyhlášce, 
i……..pořadové číslo znaku indexu trhu.    
 
V tabulce č. 1 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb. jsou definovány následující znaky, 
které vstupují do výpočtu indexu trhu: 
• 1) Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitými věcmi 
• 2) Vlastnické vztahy 
• 3) Změny v okolí 
• 4) Vliv právních vztahů na prodejnost  
• 5) Povodňové riziko 
 













1 1 , 
kde 
Pi ….. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce č. 
3 nebo 4 v příloze  č. 3 tabulce č. 3 nebo 4 této vyhlášky podle druhu hlavní stavby, 
i…….pořadové číslo znaku indexu polohy, 
n…. ..počet znaků indexu polohy. 
 
Na tomto místě je zapotřebí provést kratší vysvětlení. Jelikož dle zadání diplomové 
práce se mají ocenit garáže u rodiných domů a je tedy předpokládáno, že oceňované garáže 
tvoří příslušenství k věci hlavní – tedy k rodinnému domu, bude dle komentáře k oceňovací 
vyhlášce použita tabulka č. 3 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb. týkající se pozemků pro 
rezidenční stavby.  
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Z tabulky č. 3 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb. je vybrán sloupec „Rezidenční 
stavby v ostatních obcích nad 2000“ kde jsou definovány následující znaky, které vstupují do 
výpočtu indexu polohy: 
• 1) Druh a účel užití stavby  
• 2) Převažující zástavba v okolí pozemku a životní prostředí 
• 3) Poloha pozemku v obci 
• 4) Možnosti napojení pozemku na inženýrské sítě, které má obec 
• 5) Občanská vybavenost v okolí pozemku 
• 6) Dopravní dostupnost 
• 7) Hromadná doprava 
• 8) Poloha pozemku z hlediska komerční využitelnosti 
• 9) Obyvatelstvo 
• 10) Nezaměstnanost 
• 11) Vlivy ostatní neuvedené 
 









1 oPZCUCS mjN , 
kde 
CSN…….. cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
ZCU…….základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a                                    
účel užití stavby podle § 11 až 21, 
Pmj………počet měrných jednotek stavby, 
o............opotřebení stavby v %, 
1 a 100….konstanty. 
 
Konkrétní postup pro stanovení základní upravené ceny pro garáže je pak stanoven 
v § 15 vyhlášky č. 441/2013 Sb.32   
 
 (1) Základní cena upravená samostatné nebo řadové, jednopodlažní nebo 
dvoupodlažní garáže, společně užívané s jinou stavbou, která je nemovitou věcí, nebo jinou 
stavbou, která je součástí pozemku, neoceňované porovnávacím způsobem, nebo 
rozestavěné garáže, se určí podle vzorce 
,54 iKKKZCZCU ×××=  
 
                                                      
32 Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. § 15. 
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kde 
ZCU…základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
ZC …. základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 13 této vyhlášky, 
K4……koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
),54,0(14 nK ×+=  
kde 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n……. součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 21 v tabulce  
č. 6 této vyhlášky s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí a 
vybavení s podstandardním vybavením. 
 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný 
popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, resp. nadstandardním provedení; 
pro účely výpočtu K4 dále platí, že 
 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 této vyhlášky 
uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl podle bodu 8 
písm.b) této přílohy; cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se k součtu 
cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek nákladů 
standardního provedení uvedeného v příloze č. 13 této vyhlášky, odečte se její cenový 
podíl příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle bodu 
c) a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 této vyhlášky, 
vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu cenových podílů. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen výjimečně na 
základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný 
popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, resp. nadstandardním provedení. 
K5….  koeficient polohový uvedený v příloze č. 20, v tabulce č. 1 této vyhlášky, 
 
  
 Podle uvedené tabulky zařadíme město Olomouc do příslušné skupiny. Vzhledem 
k tomu, že Olomouc je statutárním městem, jak bude dále řečeno v popisu lokality, patří 
tudíž do položky č. 2 Ostatní statutární města a katastrální území lázeňských míst typu A 
uvedená v tabulce č. 2, kde je koeficient možno stanovit v rozmezí 1,10 až 1,15. Příslušná 
výše koeficientu bude tedy záviset na daném umístění, např. posouzení zda se jedná o 
centrum nebo okrajovou část, popř. posouzení významu lokality 
 
Ki……koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 této vyhlášky, vztažený k cenové 
úrovni roku 1994. 
(2) Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo stavba 
má více než dvě podlaží, určí se cena garáže podle § 12. 
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3.3 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM 
Ocenění porovnávacím způsobem je popsáno v §34 vyhlášky č. 441/2013 Sb.33   
Cena stavby porovnávacím způsobem se určuje u staveb, které vyhovují podmínkám 
uvedeným v  § 35 až 37, podle vzorce 
PTp IIZCUOPCS ×××= , 
kde 
CSp …cena stavby určená porovnávacím způsobem,  
OP ….obestavěný prostor  v m3, 
ZCU…základní cena upravená stavby  v Kč za 1 m3, 
IT…….index trhu, který se určí podle §4 odstavec 1, 
IP…….index polohy pozemku na kterém se nachází stavba podle § 4 odstavec 1.  
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 
 
Popis výpočtu Index trhu IT  a index polohy Ip je popsán výše v předchozí kapitole. 
Konkrétní postup pro stanovení základní upravené ceny pro garáže je pak stanoven 
v § 37 vyhlášky č. 441/2013 Sb.34   
 
(1) Cena porovnávacím způsobem se určí u dokončené samostatné nebo řadové, 
jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáže, která není společně užívána s jinými stavbami, 
kromě staveb oceňovaných podle § 35 a § 36. 
(2) Základní cena upravená garáže se určí podle vzorce 
VIZCZCU ×=  , 
kde 
ZCU...   základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru,  
ZC …    základní cena v Kč za m3 uvedená v příloze č. 26, tabulky č. 1 této vyhlášky,    
Dle této přílohy a tabulky č. 1 činí pro Olomouc základní cena  2 300 Kč/m3 
















Vi ............hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení dle 
tabulky č. 2 přílohy č. 26 k této vyhlášce. 
                                                      
33 Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. § 34. 
34 Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku. § 37. 
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Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v příloze č. 26, tabulce č. 2  této vyhlášky.  
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejich charakteristik do 
kvalitativního pásma znaku.  
Index se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa.     
(3) Cena garáže určená porovnávacím způsobem zahrnuje popřípadě i cenu společně 
užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 této vyhlášky, kromě položky 2.7. 
(4) Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo stavba 
má více než dvě podlaží, určí se cena garáže podle § 12. 
Při ocenění jednotlivých objektů jsou indexy seřazeny do tabulek vycházejících z 
daných příloh vyhlášky č. 441/2013 Sb. Výpočet ceny stavby je tak přehlednější a lépe 
srovnatelný s ostatními objekty. 
3.4 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE DATABÁZE 
Porovnání neboli komparace je běžně používanou metodou při zjištění tržní 
hodnoty nemovitosti. Jde o analytický proces, který předpokládá určitou podobnost či 
obdobnost mezi posuzovaným a srovnatelným objektem. Protože u nemovitosti nelze 
nikdy dosáhnout úplné schody s ohledem na jedinečnost a nepřemístitelnost každé stavby, 
spočívá porovnávací metoda v aplikaci kvalitativních a kvantitativních rozdílů odlišujících 
porovnávané subjekty.35  
U metody cenového porovnání není zapotřebí provádět časovou transformaci, 
protože porovnávací metoda vychází oproti metodě nákladové a výnosové přímo ze 
současnosti (samozřejmě za předpokladu, že vytvořená databáze nemovitostí je aktuální) 
Jde o přímou vazbu momentální situace na trhu s daným typem nemovitosti. U 
nákladové metody jde o transformaci z minulosti a u výnosové metody jde o transformaci 
směrem k budoucnosti. V porovnávacím přístupu je měřítkem úroveň prodejních cen 
srovnatelných nemovitostí na momentálním trhu. Z těchto cen je pak usuzováno na 
pravděpodobnou výši posuzované nemovitosti. 
K cenovému porovnání používáme dvě základní metody.  
• Přímé porovnání se používá u staveb prakticky stejných (podobná velikost, stav, 
příslušenství, lokalita ad.) nejčastěji u bytů, bytových a rodinných domů a menších 
objektů. Zde se určí pouze index odlišnosti, kterým je tržní cena upravena. Tímto 
přiblížíme výslednou cenu co nejblíže oceňovanému objektu.  
• Nepřímým porovnáním se oceňují hlavně byty, garáže, rekreační a zahrádkářské 
chaty, které jsou rozděleny dle morálního a technického opotřebení na čtyři 
skupiny, ze kterého vychází základní cena. Ta je dále upravována podle odlišností 
s tzv. nemovitostí standardní (srovnávací etalon), která byla vytvořena z jiných 
nemovitostí srovnávacích.  
                                                      
35 ZAZVONIL, Z., Porovnávací hodnota nemovitostí. 2006. s. 23. 
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3.4.1 POROVNÁNÍ NEMOVITOSTÍ POMOCÍ INDEXU ODLIŠNOSTI 
Metodiku výpočtu ceny nemovitosti pomocí indexu odlišnosti lze úspěšně použít tam, 
kde je dostatek jiných (prakticky stejných) nemovitostí ke srovnávání. U těchto nemovitostí 
je potřeba znát jejich cenu. Jde nejčastěji o inzerovanou cenu realitních kanceláří, popř. 
skutečně realizovanou cenu. Výsledné ocenění je pak buď přímo odhadnutá cena, nebo 
rozmezí, ve kterém by se tato cena mohla pohybovat. 
K správnému využití této metody je vhodné znát základní pojmy a zásady, které se s 
ní přímo pojí. Jedná se o koeficienty odlišnosti a index odlišnosti: 
• Koeficient odlišnosti vyjadřuje vliv jediné vlastnosti nemovitosti mající projev na 
rozdíl v ceně oproti obdobné nemovitosti. Pokud je hodnota srovnávané nemovitosti 
vyšší než hodnota oceňované nemovitosti, je koeficient větší než 1.  
• Index odlišnosti vyjadřuje vliv více vlastností nemovitosti. Pokud je hodnota 
srovnávané nemovitosti větší než oceňované, pak index odlišnosti je větší než 1.  
• Databáze nemovitostí je souborem dat o nemovitostech. Tato databáze by měla být 
utříděna a měla by i být statisticky zpracována. Jde především o vyloučení extrémních 
hodnot, ke kterému je možno využít např. Grubbsův test.  
• Vzhledem k tomu, že data jsou čerpána z realitní inzerce, jsou zpravidla ceny 
inzerovaných nemovitostí vyšší, než skutečně realizované ceny. Proto je vždy 
odahadovaná cena nemovitosti nižší než cena uvedená v realitní inzerci. K zohlednění 
tohoto faktu je používán koeficient redukce na pramen ceny, který je menší než 1.36 
 
Databáze nemovitostí a jednotlivé tabulky s výpočtem ocenění jsou součástí 
následujících kapitol a koeficienty odlišnosti v něm použité jsou tyto:  
 
• K1 - Koeficient redukce na pramen ceny (skutečná cena se předpokládá ve výši 85% z  
ceny inzerované). Tento koeficient bude použit na cenu nemovitosti, která bude 
dále násobena indexem odlišnosti 
 
Index odličnosti se pak stanoví: 
IO = K2ˣ K3ˣ K4ˣ K5ˣ K6 
kde 
• K2 - Koeficient úpravy na lokalitu (umístění) objektu  
• K3 - Koeficient úpravy na velikost objektu  
• K4 - Koeficient úpravy na vybavení objektu  
• K5 - Koeficient úpravy na celkový stav  
• K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce  
 
Nyní bude vysvětelno několik základních pojmů z oblasti statisktiky, které se uplatnily 
v rámci určení ceny na základě databáze. Aplikace porovnávací metody vyžaduje práci s 
velkým množstvím dat. Využití statistiky v rámci porovnávacího přístupu umožňuje získaným 
                                                      
36 BRADÁČ, A. a kol., Teorie oceňování nemovitostí. 2009. s. 329 - 354. 
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datům lépe porozumět, odhalit jejich vypovídací schopnost a lépe tak výsledky analýz 
interpretovat. 37 
• prostý aritmetický průměr (nejběžnější)  
X = ∑ Xn  
 Xi jsou hodnoty jednotlivých prvků souboru  
 n je počet prvků souboru  
• vážený aritmetický průměr  
X = ∑ (X × a) n  
  Xi jsou hodnoty jednotlivých prvků souboru 
 ai jsou váhy jednotlivých prvků  
 n je počet prvků souboru  
• medián  u sestupně (vzestupně) seřazeného lichého souboru je mediánem 
střední proměnná. V souboru se sudým počtem proměnných jde o aritmetický 
průměr dvou středních proměnných.   
• modus    je nejčetnější hodnotou v souboru   
• střední odchylka vyjadřuje rozptyl proměnných hodnot v mezích souboru 
(určuje, jak kvalitně reprezentuje průměr celý vzorek v jeho proměnlivosti)  
s = ∑ (X − X) × n(∑ n − 1)  
Xi jsou hodnoty jednotlivých prvků souboru X střední hodnota daného souboru 
n je počet prvků souboru  
• výběrová střední odchylka  
s = ∑ (X − X)(n − 1)  
 
• Grubbsův test  
Slouží pro vyloučení extrémních hodnot z datového souboru. Zjišťujeme u něj 
hodnoty Tmin a Tmax, které pak porovnáváme s kritickými hodnotami a pokud 
nevyhovují, tak postupně hodnoty z datového souboru vylučujeme a 
opakovaně provádíme test.  
T = X − Xs  
 
T = X − Xs  
                                                      
37 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. 2006. s. 239 - 255. 
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4  LOKALITA  
Statutární město Olomouc je krajským městem. Počet obyvatel dosahuje 99471 
(k datu 1.2.2014).38 Olomouc je se svou více jak 900letou historií jedním z největších 
památkových klenotů v České republice. Je tvořena souborem historických a architektonicky 
významných objektů, a tak se stala i atraktivním místem pro turisty.  
4.1 HISTORIE MĚSTA OLOMOUCE  
Díky archeologickým nálezům je na území dnešního města Olomouce doloženo první 
osídlení již ze starší doby kamenné. Díky úrodné půdě se pak v okolí hojně rozšířilo usídlení 
zemědělců v mladší době kamenné a souvislé osídlení je archeology prokázáno od mladšího 
neolitu (4. tisíciletí před Kristem).  
Historické centrum Olomouce se rozprostírá na třech oddělených návrších 
nazývaných Michalské, Petrské a Václavské. Toto pojmenování vzniklo až v moderní době 
podle tří nejstarších olomouckých kostelů, které na návrších leží. 
 Poloha města byla ve středověku velice výhodná i z hlediska obchodních cest. 
Olomouc představovala významnou spojnici českého státu a Moravy s východní Evropou. Od 
poloviny 10. století tak rychle narůstal hospodářský i politický význam města. První zmínka o 
Olomouci pochází z roku 1055, kdy je hrad Olomouc zmíněn v Kosmově kronice. V roce 1063 
bylo pak založeno biskupství moravské u Olomouckého kostela sv. Petra.V této době byl také 
postaven chrám svatého Václava (Dóm). V 11. století pak byly položeny základy 
Olomouckého hradu, ze kterého jsou v dnešní době patrné pouze severní a západní stěny. Ve 
13. století pak zaznamenala Olomouc další výrazný rozvoj, když byla vyhlášena (dle privilegia 
Jana Lucemburského) Prvním městem Moravy. Za vlády dynastie Lucemburků postupně 
vznikaly další významné chrámy a kostely. V roce 1566 pak byl do Olomouce povolán 
jezuitský řád, který začal zřizovat školy, gymnázia a univerzitu. Období rozkvětu města však 
bylo značně narušeno 30letou válkou, která město zcela zpustošila a od roku 1642 přišlo 
město  o postavení metropole Moravy (zemská správa Moravy přešla do Brna) . Po válce se 
pak město začalo znovu od základů budovat, díky této rozsáhlé přestavbě získala historická 
Olomouc podobu jakou známe dnes.  
V 18. století pak byly v Olomouci vystavěny dva morové sloupy, na počest zesnulým 
morem, který v Olomouci propukl v roce 1715. Jsou to sloupy Mariánský a sloup Nejsvětější 
Trojice, který je zapsán na seznamu památek UNESCO (2000). Další velký rozkvět pak 
Olomouc zažila za vlády Marie Terezie v letech 1741 – 1756. Císařovna nechala vystavět 
hradební opevnění, které chránilo město před obléháním. Začátkem 19. století pak byla v 
Olomouci obnovena Univerzita a na náměstí postaveno divadlo, kde se hrávaly české hry.  
V roce 1920 žilo v Olomouci 60 tisíc obyvatel, z toho byly dvě třetiny Čechů. Války 
utlumily rozvoj v průmyslu, přičemž druhá světová válka navíc zničila řadu stavebních i 
kulturních pamětihodnosti města. V roce 1995 navštívil město Papež Jan Pavel II. Při této 
příležitosti svatořečil Jana Sarkandra a povýšil kostel Navštívení Panny Marie na Svatém 
Kopečku na baziliku minor.39,40 
                                                      
38 Český statistický úřad – malý lexikon obcí [online]. 
39 BALETKA, T. a kol., Dějiny Olomouce. 2009. s. 88 -  301. 
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4.2 ČLENĚNÍ MĚSTA 
 
 
Obrázek 5: Katastrální mapa Olomouce (zdroj: www.wikipedia.cz) 
                                                                                                                                                                      
40 Webové stránky města Olomouce [online]. 
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5  VYBRANÉ NEMOVITOSTI 
Tato kapitola má za účel představit jednotlivé oceňované garáže a jejich rozmístění. 
Dále jsou v této kapitole uvedeny základní informace o jednotlivých garážích. Budou to 
zejména technické informace o stavbě, rekonstrukcích, opravách, stáří aj. Tyto informace 
byly čerpány z realitních serverů  
 
Na následující mapě je znázorněno rozmístění garáží 
 
Obrázek 6: Rozmístění oceňovaných garáží v Olomouci (zdroj: www.mapy.cz) 
 
U každého objektu je nejprve zmínka o lokalitě, ve které je umístěn. Zda jde o 
okrajovou část nebo spíše o centrum, je-li lokalita preferovaná, jde-li o průmyslovou nebo 
spíše sídelní oblast atd. Další odstavec je zaměřen na oblast přímo se dotýkající garáže, tj. 
jakou pozici zastává oceňovaná garáž, je-li komplex stavby dále zajištěn oplocením a údaje o 
katastrálním území. Poslední část je věnovaná stáří a technickému provedení garáže, kde je 
navíc přiložená fotografie pro lepší představu o daném objektu. Dále je také uveden rok 
pořízení (výstavby) garáže a požadovaná cena. Protože rok pořízení (výstavby) není na na 
realitních servrech dostupný, byl odhadnut na základě odborné úvahy podložené fotografí 
staveb. Ke každé garáži je take uveden výřez cenové mapy  Olomouce pro provedení ocenění 
pozemku. 
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5.1 GARÁŽ Č. 1. (A) 
 
První oceňovaná nemovitost leží v ulici Jílová, která spadá pod katastrální území Nová 
Ulice. Jedná se o rozrůstající se lokalitu v západní okrajové části města, která je 
charakteristická především panelovou výstavbou. Garáž je pak svým umístěním ideální 
zejména pro obyvatele části Tabulový vrch. Vzdálenost do centra města je přibližně 2 km. 
Tato zděná garáž je částečně zapuštěná do země a stojí samostatně mezi panelovými 
domy. Výhodou garáže je právě její umístění v ulici přímo mezi obytnými domy. Výjezd 
z garáže je vybetonovaný a ústí přímo do ulice Jílová. 
Z konstrukčního hlediska se jedná o zděnou garáž s novou horizontální i vertikální 
izolaci. Střecha garáže je plochá, pokrytá plechovou krytinou. Střecha garáže, stejně jako 
vjezd do garáže jsou lemovány zábradlím zabraňujícím případné nehodě. Vrata garáže jsou 
ocelová, dvoukřídlá. V nemovitosti je zaveden elektrický proud 230/400 V. Celková plocha 
garáže je 17 m2. Rok pořízení garáže je 1986. Požadovaná cena je 129000 Kč. 
 
Obrázek 7: Garáž č. 1 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.2 GARÁŽ Č. 2 (B) 
 
Tato garáž spadá pod katastrální území Neředín. Jedná se o rozrůstající se lokalitu 
v západní okrajové části města, která je charakteristická především panelovou výstavbou. 
Garáž je stejně jako v prvním případě určená pro obyvatele části Tabulový vrch. Vzdálenost 
do centra města je přibližně 2 km. 
Na rozdíl od předchozí garáže, tato garáž je součástí rozsáhlého, zabezpečeného 
komplexu řadových garáží s ostrahou. V areálu je zavedeno veřejné osvětlení a je zde 
přístupná rampa. Přístup ke garážím je po vybetonovaných příjezdových cestách. 
Konkrétně se jedná o zděnou garáž, která leží mezi dvěma sousedními garážemi. 
Střecha garáže je plochá s plechovou krytinou. Podlaha je betonová. Vrata garáže jsou 
plechová, výklopná. V nemovitosti je zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže 
je 24 m2. Rok pořízení garáže je 1988. Požadovaná prodejní cena činní 145000 Kč. 
 
Obrázek 8: Garáž č. 2 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.3 GARÁŽ Č.3 (C) 
 
Další garáž se nachází v Ulici Heyrovského, která patří do katastrálního území Povel. 
Městská část Povel se nachází v jihozápadní části města a patří mezi nejstarší městské části. 
Tato obytná čtvrt je tvořena rovněž převážně panelovými domy. Konktrétně ulice 
Heyrovského pak leží v těsné blízkosti městského obchvatu po kterém se během několika 
minut lze dostat do nákupního komplexu, aquaparku či na dálnici. Centrum města je 
vzdáleno 2,5 km. 
Nemovitost je součástí řadové zástavby garáží, do které se vjíždí přímo z ulice. Příjezd 
ke garážím je vybetonován.  
Samotná garáž je zděná s plochou střechou s plechovou krytinou. Podlaha garáže je 
betonová. Vrata garáže jsou nová, dřevěná, dvoukřídlá, opatřená ochranným zámkem. 
V nemovitosti je zaveden elektrický proud 230/400V. Celková plocha garáže je 24 m2.  
Rok pořízení garáže je 1977. Požadovaná prodejní cena je 160000 Kč. 
 
Obrázek 9: Garáž č. 3 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.4 GARÁŽ Č. 4 (D) 
 
Čtvrtá oceňovaná nemovitost se nachází v severní okrajové části Olomouce v 
katastrálním území Řepčín na ulici Řepčínské. Řepčín je charakterizován především bytovou 
zástavbou a průmyslovou zónou. Vzdálenost do centra města je 3 km. 
Garáž je součástí uzamykatelného komplexu řadových garáží v blízkosti Moravských 
železáren. Ke garážím je z ulice přístup po zpevněné štěrkové cestě. Garáž sousedí z obou 
stran s dalšími garážemi. 
Konstrukčně se jedná o montovanou garáž z ŽB panelů s betonovou podlahou. 
Střecha garáže je plochá, pokrytá plechovou krytinou. Kromě dvoukřídlých plechových vrat je 
garáž vybavena rovněž kovovou mříží, snižující riziko krádeže. Nemovitost má vlastní 
elektrocentrálu. Celková plocha garáže je 18 m2.  
Rok pořízení garáže je 1985. Požadovaná prodejní cena činní 120000 Kč. 
 
Obrázek 10: Garáž č. 4 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.5 GARÁŽ Č. 5 (E) 
 
Tato garáž se nachází v městské části Nové sady, která je lokalizována na jižním cípu 
Olomouce. V Nových sadech se nachází jak četná původní bytová zástavba, tak i nová 
panelová výstavba. Ulice Voskovcova, ve které se nachází oceňovaná nemovitost, je boční 
uličkou vedoucí k panelovým domům. Centrum města je vzdáleno 3,3 km. 
Garáž je součástí „dvojgaráže“ přiléhající k sousednímu panelovému domu. Ke garáži 
je přístup po vydlážděné příjezdové cestě z ulice Voskovcova. 
Z konstrukčního hlediska se jedná o zděnou garáž s betonovou podlahou. Garáž je 
novostavba. Střecha garáže je plochá s plechovou krytinou. Vrata garáže jsou lamelová, 
výklopná. V garáži je zaveden elektrický proud. Celková plocha garáže je 23 m2.  
Rok pořízení garáže je 2012. Požadovaná prodejní cena činní 250000 Kč. 
 
Obrázek 11: Garáž č. 5 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.6 GARÁŽ Č. 6 (F) 
 
Další oceňovaná nemovitost je situována v ulici Horova spadající pod katastrální 
území Hodolany. Hodolany leží ve východním okraji Olomouce. Kromě převážně bytové a 
částečně i panelové výstavby jsou pro ně typické rozsáhlé skladovací a průmyslové areály. 
Vzdálenost do centra města je 3,7 km. 
Garáž je v prostřední části volně stojících řadových garáží na konci ulice. Ke garážím 
vede asfaltová příjezdová cesta. Garáž je vhodná především pro obyvatele sousedícího 
bytového domu. 
Nemovitost je postavena zděná, nově opravena, odizolována a vymalována. Střecha 
garáže je plochá s plechovou krytinou. Podlaha garáže je betonová. Vrata garáže jsou 
dřevěná, dvoukřídlá a rovněž nově zrekonstruována. Ze zadní strany je do garáže 
zabudované neotvíravé jednoduché okénko. V garáži je zaveden elektrický proud 230 V. 
Celková plocha garáže je 21 m2.  
Rok pořízení garáže je 1974. Požadovaná prodejní cena činní 170000 Kč. 
 
 
Obrázek 12: Garáž č. 6 - výřez cenové Mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.7 GAŘÁŽ Č. 7 (G) 
 
Sedmá oceňovaná nemovitost leží v ulici Lazecká v městské čtvrti Lazce na severním 
okraji města. Tato čtvrť, která byla původně samostatně ležícím městečkem, je tvořena jak 
četnou bytovou, tak i panelovou zástavbou. Nalézají se zde rovněž významné sportovní 
areály. V blízkosti garáží protéká řeka Morava a Mlýnský potok. Vzdálenost do centra města 
je 2,4 km. 
Nemovitost je součástí řadových garáží, které jsou situovány v oploceném areálu 
v blízkosti sportovní haly. Do areálu je vjezd přímo z ulice, ke garážím pak vede asfaltová 
příjezdová cesta. 
Opět se jedná o zděnou garáž ve velmi dobrém stavu. Střecha je plochá s plechovou 
krytinou. Podlaha garáže je betonová. Vrata garáže jsou plechová, dvoukřídlá. V nemovitosti 
je zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže je 20 m2. Garáž je možné propojit 
se sousedními garážemi.  
Rok pořízení garáže je 1982. Požadovaná prodejní cena činní 170000 Kč. 
 
Obrázek 13: Garáž č. 7 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.8 GARÁŽ Č. 8 (H) 
 
Tato garáž se nachází v přímé blízkosti městského centra v ulici Palackého. Tato 
lokalita je velmi lukrativní svou polohou v blízkosti centra, kde je velmi omezený počet 
parkovacích míst. Garáž je vhodná především pro obyvatele okolních bytových domů. 
V těsné blízkosti garáže vede železniční trať. 
Z ulice Palackého se ke garáži vjíždí přes otevřený dvůr patřící českým drahám. 
Nemovitost je součástí dvou řad volně stojících garáží. Přístup ke garážím je tvořen panely. 
Nemovitost je postavena z panelových bloků. Před rokem byla garáž nově zateplena a 
vymalována. Střecha garáže je jako v předchozích případech plochá s plechovou krytinou, 
podlaha je pak betonová. Vrata garáže jsou plechová, dvoukřídlá. V garáži není zaveden 
elektrický proud. Celková plocha garáže je 19 m2. 
Rok pořízení garáže je 1978. Požadovaná prodejní cena činní 195000 Kč. 
 
Obrázek 14: Garáž č. 8 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.9 GARÁŽ Č. 9 (I) 
 
Oceňovaná nemovitost leží v ulici Mošnerova spadající do katastrálního území Nová 
ulice. Tato městská čtvrť je počtem obyvatel největší v Olomouci. V těsné blízkosti se nachází 
fakultní nemocnice Olomouc. Charakteristické pro tuto městskou část jsou terasovité bytové 
domy. Vzdálenost do centra města je 2,4 km. 
Garáž je zasazena v komplexu řadových garáží, který je obklopen bytovými domy. Ke 
garážím je přístup přímo z ulice Mošnerova. Příjezd k samotným garážím je pak tvořen 
panelovou komunikací. 
Konstrukčně se jedná o zděnou garáž, která je zevnitř zateplena překližkou. Střecha 
garáže je plochá s asfaltovými pásy, podlaha je betonová. Vrata jsou plechová, dvoukřídlá. 
V garáži je zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže je 17 m2. 
Rok pořízení garáže je 1961. Požadovaná prodejní cena činní 180000 Kč. 
 
Obrázek 15: Garáž č. 9 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.10 GARÁŽ Č. 10 (J) 
 
Tato garáž se nachází v městské části Nový svět, která leží v jižní části města. V této 
okrajové části města se nachází především původní bytová zástavba s občasnou výstavbou 
panelovou. V této části se rovněž nachází městský dvůr. V ulici Přichystalova, v níž se 
garážový komplex nachází, stojí několik panelových domů. Vzdálenost do centra města je 3,9 
km. 
Oceňovaná nemovitost je součástí řadových garáží nacházejících se v menším 
garážovém komplexu na konci ulice. Vjezd do areálu je přímo z ulice Přichystalova, 
příjezdová ke garážím je zhotovena z betonu. 
Samotná garáž je zděná a nachází se uprostřed řadových garáží. Nemovitost má 
plochou střechu s plechovou krytinou a betonovou podlahou. Před dvěma lety byla do 
objektu nainstalována elektřina 230 V. Vrata garáže jsou dvoukřídlá, plechová. Celková 
plocha garáže je 30 m2. 
Rok pořízení garáže je 1981. Požadovaná prodejní cena činní 127000 Kč. 
 
Obrázek 16: Garáž č. 10 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.11 GARÁŽ Č. 11 (K) 
 
Další garáž se nachází v ulici Polská, která se nachází v blízkosti městského centra. 
V této lokalitě převažuje bytová zástavba a rodinné domy. V těsné blízkosti garáží se rovněž 
rozprostírají Smetanovy sady lemující centrum Olomouce. Vzdálenost do centra Olomouce je 
1,5 km. 
Nemovitost se nachází v garážovém komplexu tvaru L, který je umístěn v blízkosti 
železničních kolejí. Svou polohou je garáž vhodná zejména pro obyvatele přilehlých 
panelových domů. Celý komplex garáží je oplocený a uzamykatelný. Příjezdová plocha ke 
garážím je tvořena betonovými panely. 
Z konstrukčního hlediska se jedná o zděnou garáž, která je opatřena izolací proti vodě 
a zemní vlhkosti.  Střecha garáže je plochá, pokrytá asfaltovými pásy. Podlaha je betonová. 
V garáži se nachází sklápěcí okénko. Dveře garáže jsou plechové, dvoukřídlé, zabezpečené 
přídavným zámkem. V nemovitosti je zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže 
je 21 m2.  
Rok pořízení garáže je 1983. Požadovaná prodejní cena činní 175000 Kč. 
 
Obrázek 17: Garáž č. 11 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.12 GARÁŽ Č. 12 (L) 
 
Oceňovaná nemovitost se nachází v ulici Mišákova spadající pod katastrální území 
Povel. Jak jsem již zmiňoval, městská část Povel se nachází v jihozápadní části města a patří 
mezi nejstarší městské části. Tato obytná čtvrt je tvořena rovněž převážně panelovými domy. 
Ulice Mišákova i samotné garáže leží v těsné blízkosti městského obchvatu. Vzdálenost do 
centra města je cca. 2 km. 
Garáž je součástí zástavby řadových garáží a nachází se v její první třetině. Z ulice je 
ke garážím příjezd po asfaltové cestě, do jednotlivých garáží se potom vjíždí po dlážděném 
nájezdu. U garáže je nainstalováno pouliční osvětlení. 
Opět se jedná o zděnou garáž, s plochou střechou pokrytou asfaltovými pásy. Podlaha 
je betonová, ošetřená nátěrem proti poškození. V zadní části garáže je umístěno okno, které 
je zvenčí opatřeno železnou mříží. Vrata garáže jsou plechová, výklopná. V garáži je zaveden 
elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže je 19 m2. 
Rok pořízení garáže je 1976. Požadovaná prodejní cena činní 130000 Kč. 
 
Obrázek 18: Garáž č. 12 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.13 GARÁŽ Č. 13 (M) 
 
Tato garáž se nachází v  městské části Černovír na severním okraji Olomouce v ulici 
Na Sezníku. V této části města se nachází především rodinné domy a bytová zástavba. Za 
garážovým komplexem je sběrna. V blízkosti garáží protéká řeka Morava. Vzdálenost do 
centra města je cca. 4,5 km. 
Garáž se nachází ve vnější části garážového komplexu na konci ulice Na Sezníku. Ke 
garážím je příjezd po asfaltové cestě. Nájezd do garáže je vydlážděný. 
Jedná se o zděnou okrajovou garáž. Střecha nemovitosti je plochá s asfaltovými pásy 
a oplechováním po okrajích. Podlaha garáže je betonová. Vrata objektu jsou plechová, 
dvoukřídlá. Do objektu je zaveden elektrický proud 230/400 V. Celková plocha garáže je 24 
m2. 
Rok pořízení garáže je 1983. Požadovaná prodejní cena činní 125000 Kč. 
 
Obrázek 19: Garáž č. 13 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.14 GAŘÁŽ Č. 14 (N) 
 
Předposlední garáž se nachází v odbočce ulice Pasteurova spadající pod katastrální 
území Pavlovičky. Pavlovičky jsou okrajová část v severovýchodním cípu Olomouce. V této 
lokalitě se nachází jak bytová zástavba, tak i průmyslové objekty a zahrádkářská osada. 
Vzdálenost do centra města je 3,3 km. 
Garáž je součástí rozsáhlého komplexu řadových garáží, ke kterým je příjezd z ulice 
Pasteurova po nezpevněné komunikaci, která vede zároveň k zahrádkářské osadě. U garáží 
není instalováno veřejné osvětlení. 
Z konstrukčního hlediska se jedná o panelovou garáž s betonovou konstrukcí. Objekt 
je odizolován proti zemní vlhkosti. Střecha garáže je plochá, pokrytá asfaltovými pásy, 
podlaha je betonová, ošetřená nátěrem.  Vrata jsou plechová, dvoukřídlá. V garáži je 
zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže je 23 m2. 
Rok pořízení garáže je 1979. Požadovaná prodejní cena činní 125000 Kč. 
 
Obrázek 20: Garáž č. 14 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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5.15 GARÁŽ Č. 15 (O) 
 
Poslední garáž se nachází v ulici Jarmily Glazarové, která spadá pod katastrální území 
Hejčín v severozápadní okrajové části města.  Jedná se o rozrůstající čtvrť s bytovou 
zástavbou v blízkosti vojenského areálu. Za garážemi protéká Mlýnský potok. Vzdálenost do 
centra města je 2,6 km. 
Garáž se nachází v dlouhé řadě garáží, které sousedí s přiléhajícím bytovým 
panelovým domem. Vjezd do garáží je přímo z ulice J. Glazarové. 
Oceňovaná nemovitost je tvořena panely, zvenku je pokryta břizolitovou škrabanou 
omítkou s keramickým obkladem ve spodní části. Střecha objektu je plochá s asfaltovými 
pásy a oplechováním po okrajích.  Podlaha je betonová. Vrata garáže jsou plechová, 
výklopná. V garáži je zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže je 18 m2. 
Rok pořízení garáže je 1981. Požadovaná prodejní cena činní 165000 Kč. 
 
Obrázek 21: Garáž č. 15 - výřez cenové mapy Olomouce (zdroj: www.olomouc.eu) 
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6  OCENĚNÍ GARÁŽÍ 
Samotné ocenění garáží bude provedeno formou přehledných tabulek, které poslouží 
pro zlepšení orientace a sjednocení informací. Tyto tabulky pak budou dávat lepší přehled o 
skutečnostech a provedených výpočtech. Celé tyto výpočty jsou obsaženy v příloze č. 1 této 
práce. V kapitole 7 „Vyhodnocení ocenění garáží“ jsou pak již uvedeny vypočtené výsledky 
pro jednotlivé garáže a metody ocenění. 
6.1 ZÁKLADNÍ PŘEDPOKLADY VÝPOČTŮ 
• Ocenění nákladovou metodou dle § 15 vyhlášky 441/2013 Sb. 
Základní vztahy a vstupy jsou obecně definovány v kapitole 3.2 
Na tomto místě je zapotřebí říci, že dle zadání diplomové práce by se měly stanovit 
rozdíly cen garáží u rodinných domů. Ale vzhledem ke skutečnosti, že k prodejům garáží 
samostatně od rodinných domů téměř nedochází a nebyl by zajištěn dostatek vstupních 
údajů pro ocenění porovnávacím způsobem dle databáze, bude ocenění provedeno na 
modelovém příkladu pro prodej samostatných garáží (jednotlivé, řadové garáže), kdy bude 
předpokládáno, že tyto garáže tvoří příslušenství k věci hlavní – tedy k rodinnému domu.  
Při určování indexu polohy bude dle komentáře k oceňovací vyhlášce použita tabulka 
č. 3 v příloze č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb. týkající se pozemků pro rezidenční stavby. Tento 
index polohy je také použit pro ocenění daných garáží porovnávacím způsobem dle vyhlášky. 
Pro ocenění nákladovou metodou se na základě vysvětlení výše použije tedy 
koeficient změny cen satveb podle hlavní stavby – tedy rodiného domu. Dle přílohy č. 41 
oceňovací vyhlášky, kde jsou stavby rozděleny dle kódů CZ-CC, popř. kódů SKP, spadají 
rodinné domy do budov bytových – dále bude předpokládáno, že jde o jednobytové budovy 
a tedy koeficient změny cen staveb činní Ki = 2,126.  
Jak bylo vysvětleno výše v kapitole 3.2, bude polohový koeficient K5 uvažován v 
rozmezí 1,10 – 1,15. 
Dále dle §506 Občanského zákoníku tvoří stavba součást pozemku, je tedy dobrým 
předpokladem, že stavba garáže je vždy prodávána i s pozemkem na kterém leží. Ceny 
uvedené na realitních serverech tedy obsahují jak cenu stavby (garáže), tak i cenu pozemku, 
na kterém se garáž nachází. Pro získání porovnatelných údajů u cen zjištěných dle vyhlášky 
(nákladový a porovnávací způsob) s cenou obvyklou na základě porovnání z databáze 
nemovitosti, bude k těmto cenám zjištěným dle vyhlášky přičtena cena pozemku.  
Jelikož všechny garáže jsou zděné nebo ze ŽB panelů, životnost je dle přílohy č. 21 k 
vyhlášce 441/2013 Sb. uvažována 80 roků.  
Pro výpočet opotřebení je použita lineární metoda. Opotřebení je tedy přímo úměrné 
stáří garže. 
Protože nebyly zjištěny skutečné výšky garáží – data o výškách garáží se v realitních 
servrerech nevyskytují, bude tato výška, která je nutná pro určení obestavěného prostru 
uvažována následovně: 
Dle normy 736058 “Jednotlivé, řadové a hromadné garáže” je nutné, aby světlá výška 
garáže byla nejméně 2.1 m + rezerva 0.2 m.  Dále se připočte  0.3 m na konstrukci střechy a 
0.15 m pro podlahovou konstrukci, která bude zároveň na úrovní upraveného terénu. 
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Výsledná výška pak tedy činí 2.75 m. Obestavěný prostor garáže se potom vypočítá jako 
součin zastavěné plochy a této výšky – tedy 2.75 m 
• Ocenění porovnávacím způsobem dle § 37 vyhlášky 441/2013 Sb. 
  Základní vztahy a vstupy obecně definovány v kapitole 3.3 
V ocenění dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. porovnávacím způsobem bude při stanovení 
infexu trhu dle přílohy č. 3 tabulky č. 1 ve znaku č. 2 – Vlastnické vztahy uvažováno 
“Nezastavěný pozemek nebo pozemek jehož součástí je stavba (stejný vlastník)” a znak bude 
tedy nabývat hodnoty 0.00. Tento index trhu je také použit pro ocenění daných garáží 
nákladovým způsobem. 
 
• Cena obvyklá  - porovnání dle databáze nemovitostí 
Základní vztahy a vstupy obecně definovány v kapitole 3.4 
Při oceňování porovnáním dle databáze budou vždy právě oceňované garáži 
přiřazeny vechny koeficienty odlišnosti rovny jedné. Tato oceňovaná garáž je považována za 
“referenční objekt” – etalon. Ostaním garážím jsou pak tedy přiřazeny koeficienty ve 
srovnání k této právě oceňované referenční gráži. 
Protože pro výpočet obvyklé ceny garáže bude použito dat (cen) zjištěných z 
realitních servrů bude nejprve provedeno otestování datového souboru pomocí grůbbsova 
testu, zda neobsahuje odlehlé hodnoty, které by zkreslovaly výsledky a musely by být ze 
souboru vyřazeny. 
 
Tab č. 1:  Grubbsův test 











Vybraná hladina významnosti  0.99 
1. posouzení: Tmin, Tmax T1,αn  Podmínka 
Platí Tmin≤T1α ? 1.07 2.800 platí 




Průměr 157 733 
Výběrová směrodatná odchylka 35 176 
Minimální hodnota Xmin 120 000 
maximální hodnota Xmax 250 000 
Tmin 1.07 
Tmax 2.62 
Počet prvků n 15 
Číslo 
garáže 
Cena garáže z 
databáze [Kč] 
4 120 000 
13 125 000 
14 125 000 
10 127 000 
1 129 000 
12 130 000 
2 145 000 
3 160 000 
15 165 000 
6 170 000 
7 170 000 
11 175 000 
9 180 000 
8 195 000 
5 250 000 
 
Kritická hodnota pro datový soubor o 15ti prvcích při hladině významnosti α = 0,99 je 
Tkrit = 2,800. Žádná z extrémních hodnot v tomto datovém souboru tedy nebude vyloučena, 
neboť všechny hodnoty jsou nižší než kritická hodnota. 
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7  VYHODNOCENÍ OCENĚNÍ GARÁŽÍ 
V této kapitole bude proveden přehled a zhodnocení dosažených výsledků ocenění 
jednotlivých garáží různými metodami ocenění. Dále bude provedena analýza souvislosti 
mezi těmito cenami a možné příčiny zjištěných rozdílů, které se generují mezi cenami 
zjištěnými dle cenového předpisu (nákladová metoda a porovnávací metoda dle vyhlášky) 
a cenou určenou dle databáze nemovitostí, jež by se s největší pravděpodobností 
realizovala na volném trhu s daným typem nemovitostí.  
První tabulka ukazuje základní charakteristiky garáží, které mají vliv na ocenění 
především dle cenového předpisu. Důležitými faktory pro toto ocenění jsou především 
obestavěný prostor (značeno OP) a stáří objektu (Tab. č. 2). 
 




ZP           
[m2]
OP             
[m3]
1 28 17.00 46.75
2 26 24.00 66.00
3 37 24.00 66.00
4 29 18.00 49.50
5 2 23.00 63.25
6 40 21.00 57.75
7 32 20.00 55.00
8 36 19.00 52.25
9 53 17.00 46.75
10 33 30.00 82.50
11 31 21.00 57.75
12 38 19.00 52.25
13 31 24.00 66.00
14 35 23.00 63.25
15 33 18.00 49.50  
 
Následující tabulka pak dává přehled o cenách garáží dle jednotlivých metod ocenění. 
Jsou tedy uvedeny ceny pro nákladový způsob ocenění, pro porovnávací způsob ocenění dle 











Porovnávací způsob  
ocenění dle vyhlášky [Kč]
Porovnání dle 
databáze [Kč]
1 125950 114660 132000
2 141260 131080 140000
3 128160 134770 147000
4 93220 90070 112000
5 222650 173190 153000
6 101880 113450 143000
7 135700 130610 134000
8 125130 133080 155000
9 65070 80860 124000
10 165850 167210 131000
11 153950 155920 150000
12 105490 111370 126000
13 112730 111940 120000
14 123650 128270 131000
15 83140 86670 131000  
 
Pro možnost lepšího porovnání výsledků ocenění pro jednotlivé garáže v závislosti 
na použité metodě poslouží dále uvedený graf. Na tomto grafu jsou přehledně uvedeny 
ceny pro každou garáž a každou použitou metodu ocenění (Obrázek 22.). 
 
 


























 Na základě výše uvedeného grafu s porovnáním ocenění jednotlivých garáží, lze 
konstatovat, že ocenění dle databáze nemovitostí vychází obecně mírně vyšší než dle 
cenového předpisu. Toto tvrzení je podloženo následující tabulkou, kde cena garáže určená 
porovnáním dle databáze nemovitostí tvoří 100% a ceny zjištěné dle cenového předpisu 
jsou vztaženy k této hodnotě (Tab. č. 4). Metoda ocenění srovnáním dle databáze má také 
nejblíže k obvyklé ceně, protože porovnávací metoda z databáze vyjadřuje reálnou situaci 
na trhu a ne jen technický stav, vybavení, velikost a stáří jak je tomu u cen dle cenového 
předpisu i když samozřejmě i v rámci ocenění dle oceňovací vyhlášky vstupují do výpočtu 
také index polohy a index trhu. 
 
Tab. č. 4: Porovnání cen garáží 
 
 
Výraznější výjimku tvoří garáže č. 5 a 10, kde cena zjištěná dle cenového předpisu je 
výrazně vyšší než cena určena porovnám dle databáze nemovitostí. 
Vysvětlení tohoto rozdílu u garáže č. 5 je dáno citlivostí metod ocenění dle vyhlášky 
na stáří objektu, jelikož garáž č. 5 je stará pouze 2 roky a má tedy minimální opotřebení, 
vychází zjištěná cena dle cenového předpisu daleko výše než cena porovnáním dle 
databáze nemovitostí.  
Tento fakt citlivosti na opotřebení se také výrazně projevil u garáže č. 9, ale 
v opačném smyslu. Tato garáž je stará 53 roků a chybí jí tedy do teoretické životnosti 80 
roků již jen 27 let, ale stále je v dobrém technickém stavu. Přesto skrze metodiku 
opotřebení je její cena výrazně snížena. 
U garáže č. 10 naopak vzhledem k jejímu velkému obestavěnému prostoru dochází 
k výraznému nadhodnocení při použití vyhláškových metod, vůči metodě komparace dle 








1 95% 87% 100%
2 101% 94% 100%
3 87% 92% 100%
4 83% 80% 100%
5 146% 113% 100%
6 71% 79% 100%
7 101% 97% 100%
8 81% 86% 100%
9 52% 65% 100%
10 127% 128% 100%
11 103% 104% 100%
12 84% 88% 100%
13 94% 93% 100%
14 94% 98% 100%
15 63% 66% 100%
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hodnotu garáže vzhledem k její poloze v méně preferované okrajové lokalitě města nemá 
tak výrazný vliv. 
Za zmínku stojí také výraznější rozdíl v cenách u garáže č. 15. Ten je způsoben 
polohou garáže, která se nachází v zóně s vyšším rizikem záplav, což se výrazněji projevilo 
při ocenění dle vyhlášky skrze index trhu (položka 5 - povodňové riziko), než při ocenění dle 
databáze nemovitostí.  
Výše popsané rozdíly cen garáží mezi oceněním dle cenového předpisu a oceněním 
dle databáze nemovitostí dokumentuje následující tabulka a graf. Vzhledem k blízkosti 
hodnot dle cenového předpisu (nákladový a porovnávací způsob ocenění) byly tyto 
hodnoty pro určení rozdílu zprůměrovány (Tab. č. 5). Jak je patrno, rozdíly mezi cenami 
zjištěnými a cenami určenými srovnáním dle databáze nemovitostí, jsou až na popsané 
výjimky vesměs do 20 000 Kč (Obrázek 23) 
 
Tab. č. 5: Rozdíly cen garáží 
 
 
 Obrázek 23: Graf rozdílů cen garáží 
Č. garáže






1 120305 132000 11695
2 136170 140000 3830
3 131465 147000 15535
4 91645 112000 20355
5 197920 153000 -44920
6 107665 143000 35335
7 133155 134000 845
8 129105 155000 25895
9 72965 124000 51035
10 166530 131000 -35530
11 154935 150000 -4935
12 108430 126000 17570
13 112335 120000 7665
14 125960 131000 5040



















Rozdíly cen garáží 
Cena dle srovnání z 
databáze - Cena 
zjištěná
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Dále bych rád provedl srovnání samotných metod ocenění dle vyhlášky tedy 
nákladové a porovnávací metody, jelikož v nové oceňovací vyhlášce č. 441/2013 Sb. k 
provedení zákona o oceňování majetku došlo v podstatě ke sjednocení metodiky, kdy index 
trhu i index polohy se uplatní jak při výpočtu nákladovou metodou tak i porovnávací 
metodou. Tímto byl v rámci nákladové metody vlastně nahrazen koeficient prodejnosti Kp, 
který byl po dlouhá léta v oceňovací praxi „zaběhnutý“. Tyto metody se pak tedy 
v podstatě liší pouze způsobem vyhodnocení stavu a vybavení objektu, kdy v nákladové 
metodě se používá koeficient K4 a v porovnávací metodě indexu vybavení Iv. Další rozdíl je 
pak ještě ve způsobu zahrnutí opotřebení do výsledné ceny, kdy u nákladové metody se 
redukuje až výchozí cena stavby a u porovnávací metody se opotřebení zahrnuje v rámci 
stanovení indexu vybavení Iv. U těchto dvou metod je tedy dosahováno relativně dobré 
schody výsledků což je dokumentováno na následujícím grafu (Obrázek 24). Větší rozdíly 
metod u garáží č. 5 a 9 jsou způsobený „anomálií“ ve stáří garáží, jež se projeví při různém 
zahrnutí opotřebení u těchto dvou metod, jak je opsáno výše. 
 
  

























8  ZÁVĚR 
Tato diplomová práce obsahuje teoretické i praktické poznatky z  oceňování 
nemovitostí, kde hlavním zájmem jsou garáže. 
Cílem diplomové práce bylo stanovit rozdíly cen garáží u rodinných domů 
v Olomouci. Aby mohlo být provedeno vyhodnocení, musely být vypočítány ceny různými 
metodami ocenění. Dle zadání diplomové práce byly použity následující metody: nákladová 
metoda, porovnávací metoda podle vyhlášky a porovnávací metoda dle databáze. 
Byla vytvořena databáze 15ti nemovitostí, pro které bylo provedeno toto ocenění, 
které je součástí přílohy diplomové práce. V kapitole „Vyhodnocení ocenění garáží“ byly 
srovnány dosažené hodnoty a na jednotlivých metodách byly analyzovány dosažené 
výsledky a rozdíly. Bylo zjištěno, že při použití metody porovnání dle databáze je 
dosahováno věrohodných a srovnatelných výsledků a má také nejblíže k obvyklé ceně. Je 
však důležité uplatnit redukci ceny nabízené v realitní inzerci, která bývá vyšší než skutečně 
realizovaná. 
Nákladová a porovnávací metoda dle vyhlášky jsou velmi citlivé na velikost 
obestavěného prostoru a stáří (tedy vliv opotřebení). Obě metodiky ocenění dle vyhlášky 
se díky zavedení jednotné koncepce uplatnění indexu trhu a polohy vzájemně velmi 
přiblížily. Lze také vyvodit, že se relativně shodují s cenou určenou srovnáním dle databáze 
až na zmíněné „anomálie“ u staveb s atypickým stářím (příliš nové nebo naopak staré) a u 
staveb s atypickým obestavěným prostorem. 
Očekávám, že tato práce přispěje cennými informacemi o odlišnostech mezi danými 
způsoby ocenění a jejich příčinách. Současně věřím, že poskytne podrobný přehled ocenění 
nákladovou metodou a porovnávací metodou dle vyhlášky, které se od počátku letošního 
roku řídí novou oceňovací vyhláškou 441/2013 Sb., jež přináší především v nákladové 
metodě určité změny vůči dosavadnímu způsobu ocenění.  
Na závěr bych zdůraznil významný vliv lokality, která je dle mého názoru velice 
důležitým faktorem při ocenění. Zjištěné informace mohou být dobrým podkladem pro 
běžnou znaleckou činnost v oceňování objektů typu garáž v Olomouci a okolí. 
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Příloha č. 9 obsahuje ocenění všech 15ti vybraných garáží v následujícím členění (pro 
ocenění každé garáže): 
9.X.1 Ocenění pozemku dle cenové mapy 
9.X.2 Ocenění garáže nákladovým způsobem 
9.X.3 Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky 
9.X.4 Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze 
9.X.5 Shrnutí ocenění pro garáž č. X 
 Kde symbol X nahrazuje jednotlivá pořadová čísla garáží. 
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9.1 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 1 
9.1.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 







Ocenění pozemku číslo garáže






Pi Název znaku číslo hodnota
1 Situace na dilčím trhu s nemovitý věcmi III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku a 
životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5 Občasnká vybavenost v okloí pozemku I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava IV. -0.02
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02









Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je stavba 
(stejný vlastník)
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez možnosti komerčního využití
Bezproblémové okolí
Okrajové části obce
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré parkovací 
možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 500 m




Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
popis pásma
dle tabulky č. 3 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 












Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny N 0.301 1.540 0.464
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna S 0.014 1.000 0.014
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060







































Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení)
Koeficient pp









zděné tl. 45 cm 
betonové panely







dle přílohy tabulky č. 3 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení



















Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb.
Koeficient vybavení stavby
Koeficient polohový
Koeficient změny cen staveb
Základní cena upravená
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9.1.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby II. 0.00
2 Konstrukce III. 0.10
3 Technické vybavení III. 0.00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00




















Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Samostatně stojící
El. proud 230/400 V nebo vrata s elektrickým pohonem
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení








ZCZákladní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb.
Index polohy
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem
roků
1-0.005·y
Bez výrazného vlivu na cenu
Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou údržbou
IP
CSp = OP·ZCU·IT·IP 
číslo garážeOcenění porovnávacím způsobem
Obvodové zdivo nebo stěny tl. nad 30 cm





9.1.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 






















Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 109 650
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.08 0.95 1.05 1.00 1.03 120 166
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.08 1.00 1.00 1.00 1.08 125 652
4 120 000 0.85 102 000 0.90 1.01 1.00 0.95 1.05 0.91 112 296
5 250 000 0.85 212 500 1.00 1.07 1.00 1.05 1.00 1.12 189 037
6 170 000 0.85 144 500 1.00 1.05 0.95 1.00 1.05 1.04 138 351
7 170 000 0.85 144 500 1.00 1.04 0.95 1.00 1.05 1.03 139 924
8 195 000 0.85 165 750 1.05 1.02 0.90 1.00 1.05 1.02 163 204
9 180 000 0.85 153 000 1.00 1.00 0.95 0.90 1.05 0.90 170 426
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.15 0.95 1.00 1.05 1.09 98 805
11 175 000 0.85 148 750 1.05 1.05 0.95 0.95 1.05 1.04 142 778
12 130 000 0.85 110 500 1.00 1.02 0.95 1.00 1.05 1.02 108 230
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.08 1.00 0.95 1.05 0.97 109 346
14 125 000 0.85 106 250 0.95 1.07 0.95 1.00 1.05 1.01 104 730







Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Průměr
číslo garážeOcenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí
Metoda ocenění







Cena celkem         
[Kč]
Cena pozemku   
[Kč]
Cena garáže               
[Kč]
Shrnutí ocenění pro garáž číslo garáže
132 000







Cena zjištěná - Nákladový způsob





9.2 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 2 
9.2.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.2.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
IV. -0.15
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené III. 0.10
0.870
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Výrobní objekty – (řemesla, sklady) nerušící okolí 
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Vlivy zvyšující cenu
Ip =














18480 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže










1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
zděné tl. 30 cm 
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP









9.2.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy IV. 0.01
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00















Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Zvyšující cenu
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Index trhu IT
Index polohy IP
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 






9.2.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.2.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č. 2 
Metoda ocenění
Cena zjištěná - Nákladový způsob 122781 18480 141261
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 112599 18480 131079











































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.05 0.94 1.05 0.95 1.00 0.99 111 176
2 145 000 0.85 123 250 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 123 250
3 160 000 0.85 136 000 1.05 1.00 1.05 0.95 1.00 1.05 129 848
4 120 000 0.85 102 000 0.95 0.95 1.05 0.90 1.00 0.85 119 597
5 250 000 0.85 212 500 1.05 0.99 1.05 1.00 1.00 1.09 194 363
6 170 000 0.85 144 500 1.05 0.98 1.00 0.95 1.00 0.97 148 577
7 170 000 0.85 144 500 1.05 0.97 1.00 0.95 1.00 0.96 149 857
8 195 000 0.85 165 750 1.10 0.96 0.95 0.95 1.00 0.95 174 220
9 180 000 0.85 153 000 1.05 0.94 1.00 0.85 1.00 0.84 182 048
10 127 000 0.85 107 950 1.00 1.05 1.00 0.95 1.00 1.00 108 221
11 175 000 0.85 148 750 1.10 0.98 1.00 0.90 1.00 0.97 154 105
12 130 000 0.85 110 500 1.05 0.96 1.00 0.95 1.00 0.96 115 593
13 125 000 0.85 106 250 0.95 1.00 1.05 0.90 1.00 0.90 118 351
14 125 000 0.85 106 250 1.00 0.99 1.00 0.95 1.00 0.94 112 782







Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Průměr
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.3 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 3 
9.3.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.3.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)








Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 














18480 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže










1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata N 0.068 1.540 0.105
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060
























109681 KčCena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC













dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy




Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže
dle přílohy tabulky č. 3 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
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9.3.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení III. 0.00
4 Příslušenství - venk. úpravy IV. 0.01
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
El. proud 230/400 V nebo vrata s elektrickým pohonem
Zvyšující cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma




































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 0.94 1.00 1.00 1.00 0.94 116 442
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.00 0.95 1.05 1.00 0.95 130 062
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 136 000
4 120 000 0.85 102 000 0.90 0.95 1.00 0.95 1.00 0.81 125 577
5 250 000 0.85 212 500 1.00 0.99 1.00 1.05 1.00 1.04 204 082
6 170 000 0.85 144 500 1.00 0.98 0.95 1.00 1.00 0.93 156 005
7 170 000 0.85 144 500 1.00 0.97 0.95 1.00 1.00 0.92 157 350
8 195 000 0.85 165 750 1.05 0.96 0.90 1.00 1.00 0.91 183 023
9 180 000 0.85 153 000 1.00 0.94 0.95 0.90 1.00 0.81 190 033
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.05 0.95 1.00 1.00 0.95 113 916
11 175 000 0.85 148 750 1.05 0.98 0.95 0.95 1.00 0.92 160 996
12 130 000 0.85 110 500 1.00 0.96 0.95 1.00 1.00 0.91 121 373
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.00 1.00 0.95 1.00 0.86 124 269
14 125 000 0.85 106 250 0.95 0.99 0.95 1.00 1.00 0.89 118 718








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
 
9.3.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č. 3 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 147 000 147000
Cena požadovaná 160 000 160 000
147000
160000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 109681 18480 128161
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 116294 18480 134774





















9.4 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 4 





7920 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže
Cena pozemku dle cenové mapy za m2 ZC
Zastavěná plocha ZP
 
9.4.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
VI. -0.15
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené III. 0.10
0.870
Nižší než je průměr v kraji
Vlivy zvyšující cenu
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Výrobní objekty – (průmysl – výrobní haly) zatěžující
Okrajové části obce
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 












Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna S 0.014 1.000 0.014
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace P 0.060 0.460 0.028
























85301 KčCena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC













dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy




Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže







9.4.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma






9.4.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.4.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č. 4 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 112 000 112000
Cena požadovaná 120 000 120 000
112000
120000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 85301 7920 93221
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 82147 7920 90067





































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.15 0.99 1.00 1.05 1.00 1.19 91 828
2 145 000 0.85 123 250 1.10 1.07 0.95 1.10 1.00 1.23 100 519
3 160 000 0.85 136 000 1.15 1.07 1.00 1.05 1.00 1.29 105 590
4 120 000 0.85 102 000 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 102 000
5 250 000 0.85 212 500 1.15 1.06 1.00 1.10 1.00 1.34 159 143
6 170 000 0.85 144 500 1.15 1.03 0.95 1.05 1.00 1.19 121 904
7 170 000 0.85 144 500 1.15 1.02 0.95 1.05 1.00 1.17 123 229
8 195 000 0.85 165 750 1.20 1.01 0.90 1.05 1.07 1.23 135 101
9 180 000 0.85 153 000 1.15 0.99 0.95 0.95 1.07 1.10 139 321
10 127 000 0.85 107 950 1.10 1.13 0.95 1.05 1.00 1.24 86 808
11 175 000 0.85 148 750 1.20 1.03 0.95 1.00 1.05 1.24 120 260
12 130 000 0.85 110 500 1.15 1.01 0.95 1.05 1.00 1.16 95 269
13 125 000 0.85 106 250 1.05 1.07 1.00 1.00 1.05 1.18 90 349
14 125 000 0.85 106 250 1.10 1.06 0.95 1.05 1.00 1.16 91 737






Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
Průměr
Směrodatná odchylka
Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
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9.5 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 5 
9.5.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.5.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko III. 0.95
0.950
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna s nízkým rizikem povodně
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













36800 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů N 0.048 1.540 0.074
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata N 0.068 1.540 0.105
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zdivo tl. 300 mm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.5.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby II. 0.00
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení III. 0.00
4 Příslušenství - venk. úpravy IV. 0.01
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00
















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Samostatně stojící
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
El. proud 230/400 V nebo vrata s elektrickým pohonem
Zvyšující cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.5.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.5.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  5 
Metoda ocenění
Cena zjištěná - Nákladový způsob 185848 36800 222648
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 136391 36800 173191












Cena obvyklá 153 000 153000




























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 0.95 1.00 0.95 1.00 0.90 121 775
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.01 0.95 1.00 1.00 0.91 135 388
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.01 1.00 0.95 1.00 0.96 141 924
4 120 000 0.85 102 000 0.90 0.96 1.00 0.90 1.00 0.77 131 650
5 250 000 0.85 212 500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 212 500
6 170 000 0.85 144 500 1.00 0.98 0.95 0.95 1.00 0.89 162 945
7 170 000 0.85 144 500 1.00 0.97 0.95 0.95 1.00 0.88 164 399
8 195 000 0.85 165 750 1.05 0.97 0.90 0.95 1.00 0.87 191 282
9 180 000 0.85 153 000 1.00 0.95 0.95 0.85 1.00 0.77 199 903
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.06 0.95 0.95 1.00 0.91 118 683
11 175 000 0.85 148 750 1.05 0.98 0.95 0.90 1.00 0.88 168 625
12 130 000 0.85 110 500 1.00 0.97 0.95 0.95 1.00 0.87 126 850
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.01 1.00 0.90 1.00 0.82 130 042
14 125 000 0.85 106 250 0.95 1.00 0.95 0.95 1.00 0.86 123 925








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.6 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 6 
9.6.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.6.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko III. 0.95
0.950
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna s nízkým rizikem povodně
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













16800 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů N 0.048 1.540 0.074
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna S 0.014 1.000 0.014
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zdivo tl. 300 mm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.6.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00
















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.6.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.6.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  6 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 143 000 143000
Cena požadovaná 170 000 170 000
143000
170000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 85084 16800 101884
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 96646 16800 113446
Shrnutí ocenění pro garáž číslo garáže
Cena garáže 
[Kč] Cena pozemku [Kč]
Cena celkem 
[Kč]






























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 0.96 1.05 0.95 1.00 0.96 114 278
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.03 1.00 1.00 1.00 0.98 126 133
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.03 1.05 0.95 1.00 1.03 132 554
4 120 000 0.85 102 000 0.90 0.97 1.05 0.90 1.00 0.83 123 457
5 250 000 0.85 212 500 1.00 1.02 1.05 1.00 1.00 1.07 198 598
6 170 000 0.85 144 500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 144 500
7 170 000 0.85 144 500 1.00 0.99 1.00 0.95 1.00 0.94 153 568
8 195 000 0.85 165 750 1.05 0.98 0.95 0.95 1.00 0.93 178 307
9 180 000 0.85 153 000 1.00 0.96 1.00 0.85 1.00 0.82 187 129
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.09 1.00 0.95 1.00 0.98 110 169
11 175 000 0.85 148 750 1.05 1.00 1.00 0.90 1.00 0.95 157 407
12 130 000 0.85 110 500 1.00 0.98 1.00 0.95 1.00 0.93 118 574
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.03 1.05 0.90 1.00 0.87 121 456
14 125 000 0.85 106 250 0.95 1.02 1.00 0.95 1.00 0.92 115 528








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.7 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 7 
9.7.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.7.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM METODOU  
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko III. 0.95
0.950
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna s nízkým rizikem povodně
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













24000 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny N 0.301 1.540 0.464
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů N 0.048 1.540 0.074
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zdivo tl. 450 mm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.7.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce III. 0.10
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00
















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. nad 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma





9.7.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.7.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  7 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 134 000 134000
Cena požadovaná 170 000 170 000
134000
170000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 111699 24000 135699
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 106609 24000 130609





































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 0.97 1.05 1.00 1.00 1.02 107 658
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.04 1.00 1.05 1.00 1.04 118 807
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.04 1.05 1.00 1.00 1.09 124 542
4 120 000 0.85 102 000 0.90 0.98 1.05 0.95 1.00 0.88 115 936
5 250 000 0.85 212 500 1.00 1.03 1.05 1.05 1.00 1.14 187 130
6 170 000 0.85 144 500 1.00 1.01 1.00 1.05 1.00 1.06 136 256
7 170 000 0.85 144 500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 144 500
8 195 000 0.85 165 750 1.05 0.99 0.95 1.00 1.00 0.99 167 844
9 180 000 0.85 153 000 1.00 0.97 1.00 0.90 1.00 0.87 175 258
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.10 1.00 1.00 1.00 1.05 103 301
11 175 000 0.85 148 750 1.05 1.01 1.00 0.95 1.00 1.01 147 646
12 130 000 0.85 110 500 1.00 0.99 1.00 1.00 1.00 0.99 111 616
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.04 1.05 0.95 1.00 0.93 113 799
14 125 000 0.85 106 250 0.95 1.03 1.00 1.00 1.00 0.98 108 585








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.8 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 8 
9.8.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.8.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci I. 0.05
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
1.090
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Střed obce – centrum obce
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 













32110 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace C 0.060 0.000 0.000





















93021 KčCena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC













dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy




Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže
dle přílohy tabulky č. 3 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
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9.8.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení I. -0.05
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00
5 Kriterium jinde neuvedené III. 0.00














Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Bez vybavení
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Index trhu IT
Index polohy IP
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 





9.8.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.8.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  8 
Metoda ocenění
Cena zjištěná - Nákladový způsob 93021 32110 125131
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 100968 32110 133078












Cena obvyklá 155 000 155000



























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 0.85 0.98 1.10 1.00 0.95 0.87 126 100
2 145 000 0.85 123 250 0.80 1.05 1.05 1.05 0.95 0.88 139 739
3 160 000 0.85 136 000 0.85 1.05 1.10 1.00 0.95 0.94 145 455
4 120 000 0.85 102 000 0.75 0.99 1.10 0.95 0.95 0.74 138 451
5 250 000 0.85 212 500 0.85 1.04 1.10 1.05 0.95 0.97 218 637
6 170 000 0.85 144 500 0.85 1.02 1.05 1.05 0.95 0.91 158 964
7 170 000 0.85 144 500 0.85 1.01 1.05 1.00 0.95 0.86 168 651
8 195 000 0.85 165 750 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 165 750
9 180 000 0.85 153 000 0.85 0.98 1.05 0.90 0.95 0.75 204 813
10 127 000 0.85 107 950 0.80 1.12 1.05 1.00 0.95 0.89 121 238
11 175 000 0.85 148 750 0.90 1.02 1.05 0.95 0.95 0.87 170 817
12 130 000 0.85 110 500 0.85 1.00 1.05 1.00 0.95 0.85 130 326
13 125 000 0.85 106 250 0.75 1.05 1.10 0.95 0.95 0.78 135 566
14 125 000 0.85 106 250 0.80 1.04 1.05 1.00 0.95 0.83 127 766






Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
Průměr
Směrodatná odchylka
Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
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9.9 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 9 
9.9.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.9.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci II. 0.00
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
1.040
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Navazující na střed (centrum) obce
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 













13090 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060
























51982 KčCena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC













dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy




Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže
dle přílohy tabulky č. 3 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
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9.9.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00















Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez výrazného vlivu na cenu





Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Index trhu IT
Index polohy IP
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
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9.9.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 



























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 0.95 1.00 1.05 1.10 1.00 1.10 99 932
2 145 000 0.85 123 250 0.90 1.08 1.00 1.15 1.00 1.12 110 022
3 160 000 0.85 136 000 0.95 1.08 1.05 1.10 1.00 1.19 114 516
4 120 000 0.85 102 000 0.85 1.01 1.05 1.05 1.00 0.95 107 578
5 250 000 0.85 212 500 0.95 1.07 1.05 1.15 1.00 1.23 173 032
6 170 000 0.85 144 500 0.95 1.05 1.00 1.15 1.00 1.14 126 321
7 170 000 0.85 144 500 0.95 1.04 1.00 1.10 1.00 1.08 133 564
8 195 000 0.85 165 750 1.00 1.02 0.95 1.10 1.00 1.07 154 966
9 180 000 0.85 153 000 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 153 000
10 127 000 0.85 107 950 0.90 1.15 1.00 1.10 1.00 1.14 94 576
11 175 000 0.85 148 750 1.00 1.05 1.00 1.05 1.00 1.10 135 300
12 130 000 0.85 110 500 0.95 1.02 1.00 1.10 1.00 1.07 103 311
13 125 000 0.85 106 250 0.85 1.08 1.05 1.05 1.00 1.01 104 752
14 125 000 0.85 106 250 0.90 1.07 1.00 1.10 1.00 1.06 100 247






Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
Průměr
Směrodatná odchylka
Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 124 000 124000
Cena požadovaná 180 000 180 000
124000
180000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 51982 13090 65072
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 67767 13090 80857













9.10 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 10 
9.10.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.10.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko III. 0.95
0.950
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)








Zóna s nízkým rizikem povodně
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 













23100 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace N 0.060 1.540 0.092
























141745 KčCena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC













dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy




Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže
dle přílohy tabulky č. 3 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
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9.10.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00















Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Index trhu IT
Index polohy IP
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
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9.10.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.10.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  10 
Metoda ocenění
Cena zjištěná - Nákladový způsob 141745 23100 164845
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 144106 23100 167206












Cena obvyklá 131 000 131000





























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.10 0.91 1.05 1.00 1.00 1.05 103 944
2 145 000 0.85 123 250 1.05 0.96 1.00 1.05 1.00 1.06 116 449
3 160 000 0.85 136 000 1.10 0.96 1.05 1.00 1.00 1.11 122 655
4 120 000 0.85 102 000 1.00 0.92 1.05 0.95 1.00 0.92 111 147
5 250 000 0.85 212 500 1.10 0.95 1.05 1.05 1.00 1.16 183 799
6 170 000 0.85 144 500 1.10 0.94 1.00 1.05 1.00 1.09 133 094
7 170 000 0.85 144 500 1.10 0.93 1.00 1.00 1.00 1.03 140 747
8 195 000 0.85 165 750 1.15 0.93 0.95 1.00 1.00 1.01 163 723
9 180 000 0.85 153 000 1.15 0.91 1.00 0.90 1.00 0.95 161 853
10 127 000 0.85 107 950 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 107 950
11 175 000 0.85 148 750 1.15 0.94 1.00 0.95 1.00 1.03 144 846
12 130 000 0.85 110 500 1.10 0.93 1.00 1.00 1.00 1.02 108 404
13 125 000 0.85 106 250 1.00 0.96 1.05 0.95 1.00 0.96 110 954
14 125 000 0.85 106 250 1.05 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 106 144






Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
Průměr
Směrodatná odchylka
Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
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9.11 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 11 
9.11.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.11.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci I. 0.05
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
1.090
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Střed obce – centrum obce
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP








dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 













30030 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže











1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna S 0.014 1.000 0.014
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zděné tl. 30 cm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.11.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy IV. 0.01
















Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Zvyšující cenu
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Index trhu IT
Index polohy IP
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
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9.11.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.11.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  11 
Metoda ocenění
Cena zjištěná - Nákladový způsob 123920 30030 153950
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 125886 30030 155916












Cena obvyklá 150 000 150000





























Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 0.90 0.96 1.05 1.00 1.00 0.91 120 627
2 145 000 0.85 123 250 0.85 1.03 1.00 1.05 1.00 0.92 134 259
3 160 000 0.85 136 000 0.90 1.03 1.05 1.00 1.00 0.97 139 918
4 120 000 0.85 102 000 0.80 0.97 1.05 0.95 1.00 0.78 131 579
5 250 000 0.85 212 500 0.90 1.02 1.05 1.05 1.00 1.01 210 157
6 170 000 0.85 144 500 0.90 1.00 1.00 1.05 1.00 0.95 152 910
7 170 000 0.85 144 500 0.90 0.99 1.00 1.00 1.00 0.89 162 099
8 195 000 0.85 165 750 0.95 0.98 0.95 1.00 1.00 0.89 187 223
9 180 000 0.85 153 000 0.95 0.96 1.00 0.90 1.00 0.82 186 034
10 127 000 0.85 107 950 0.80 1.09 1.00 1.00 1.00 0.87 124 285
11 175 000 0.85 148 750 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 148 750
12 130 000 0.85 110 500 0.90 0.98 1.00 1.00 1.00 0.88 125 162
13 125 000 0.85 106 250 0.80 1.03 1.05 0.95 1.00 0.82 129 447
14 125 000 0.85 106 250 0.85 1.02 1.00 1.00 1.00 0.87 122 664






Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
Průměr
Směrodatná odchylka
Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
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9.12 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 12 
9.12.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.12.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













22610 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna S 0.014 1.000 0.014
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zděné tl. 30 cm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP




9.12.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.12.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.12.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  12 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 126 000 126000
Cena požadovaná 130 000 130 000
126000
130000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 82876 22610 105486
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 88756 22610 111366






































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.00 0.98 1.05 1.05 1.00 1.08 101 595
2 145 000 0.85 123 250 0.95 1.05 1.00 1.10 1.00 1.10 112 045
3 160 000 0.85 136 000 1.00 1.05 1.05 1.05 1.00 1.16 117 188
4 120 000 0.85 102 000 0.90 0.99 1.05 1.00 1.00 0.94 109 085
5 250 000 0.85 212 500 1.00 1.04 1.05 1.10 1.00 1.20 176 549
6 170 000 0.85 144 500 1.00 1.02 1.00 1.10 1.00 1.12 128 655
7 170 000 0.85 144 500 1.00 1.01 1.00 1.05 1.00 1.06 136 186
8 195 000 0.85 165 750 1.05 1.00 0.95 1.05 1.00 1.05 158 253
9 180 000 0.85 153 000 1.05 0.98 1.00 0.95 1.00 0.98 156 682
10 127 000 0.85 107 950 0.90 1.12 1.00 1.05 1.00 1.05 102 378
11 175 000 0.85 148 750 1.10 1.02 1.00 1.05 1.00 1.18 126 132
12 130 000 0.85 110 500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 110 500
13 125 000 0.85 106 250 0.90 1.05 1.05 1.00 1.00 0.99 106 812
14 125 000 0.85 106 250 0.95 1.04 1.00 1.05 1.00 1.04 102 213








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.13 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 13 
9.13.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.13.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko II. 0.80
0.800
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava IV. -0.02
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.920
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna se středním rizikem povodně
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 500 m




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













18480 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
Zděné tl. 30 cm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.13.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení III. 0.00
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
El. proud 230/400 V nebo vrata s elektrickým pohonem
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.13.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.13.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  13 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 120 000 120000
Cena požadovaná 125 000 125 000
120000
125000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 94252 18480 112732
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 93463 18480 111943






































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.10 0.94 1.00 1.10 1.00 1.14 96 233
2 145 000 0.85 123 250 1.05 1.00 0.95 1.15 1.00 1.15 107 443
3 160 000 0.85 136 000 1.10 1.00 1.00 1.10 1.00 1.21 112 397
4 120 000 0.85 102 000 1.00 0.95 1.00 1.05 1.00 1.00 102 256
5 250 000 0.85 212 500 1.10 0.99 1.00 1.15 1.00 1.25 169 396
6 170 000 0.85 144 500 1.10 0.98 0.95 1.15 1.00 1.17 123 324
7 170 000 0.85 144 500 1.10 0.97 0.95 1.10 1.00 1.11 130 042
8 195 000 0.85 165 750 1.15 0.96 0.90 1.10 1.00 1.09 151 916
9 180 000 0.85 153 000 1.15 0.94 0.95 1.00 1.00 1.03 148 721
10 127 000 0.85 107 950 1.00 1.05 0.95 1.10 1.00 1.10 98 382
11 175 000 0.85 148 750 1.20 0.98 0.95 1.10 1.00 1.22 121 662
12 130 000 0.85 110 500 1.10 0.96 0.95 1.05 1.00 1.05 105 085
13 125 000 0.85 106 250 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 106 250
14 125 000 0.85 106 250 1.05 0.99 0.95 1.10 1.00 1.09 97 647








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.14 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 14 
9.14.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.14.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko IV. 1.00
1.000
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













17710 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
ŽB panely tl. 15 cm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.14.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy IV. 0.01

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Zvyšující cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.14.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.14.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  14 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 131 000 131000
Cena požadovaná 125 000 125 000
131000
125000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 105943 17710 123653
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 110560 17710 128270






































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.05 0.95 1.05 1.00 1.00 1.04 104 930
2 145 000 0.85 123 250 1.00 1.01 1.00 1.05 1.00 1.06 116 369
3 160 000 0.85 136 000 1.05 1.01 1.05 1.00 1.00 1.11 122 293
4 120 000 0.85 102 000 0.95 0.96 1.05 0.95 1.00 0.91 112 530
5 250 000 0.85 212 500 1.05 1.00 1.05 1.05 1.00 1.16 183 565
6 170 000 0.85 144 500 1.05 0.98 1.00 1.05 1.00 1.08 133 386
7 170 000 0.85 144 500 1.05 0.97 1.00 1.00 1.00 1.02 141 305
8 195 000 0.85 165 750 1.10 0.97 0.95 1.00 1.00 1.01 164 328
9 180 000 0.85 153 000 1.10 0.95 1.00 0.90 1.00 0.94 163 053
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.06 1.00 1.00 1.00 1.01 107 112
11 175 000 0.85 148 750 1.15 0.98 1.00 1.00 1.00 1.13 131 637
12 130 000 0.85 110 500 1.05 0.97 1.00 0.95 1.00 0.96 114 769
13 125 000 0.85 106 250 0.95 1.01 1.05 0.90 1.00 0.91 117 331
14 125 000 0.85 106 250 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 106 250








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
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9.15 OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 15 
9.15.1 OCENĚNÍ POZEMKU DLE CENOVÉ MAPY 
 
9.15.2 OCENĚNÍ GARÁŽE NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM 
Pi Název znaku číslo hodnota
1
Situace na dilčím trhu s nemovitý 
věcmi
III. 0.00
2 Vlastnické vztahy IV. 0.00
3 Změny v okolí III. 0.00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. 0.00
5 Povodňové riziko II. 0.80
0.800
Pi Název znaku číslo hodnota
1 Druh a účel užití stavby I. 1.00
2
Převažující zástavba v okolí pozemku 
a životní prostředí
I. 0.02
3 Poloha pozemku v obci III. -0.10
4
Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě, které má obec
I. 0.00
5
Občasnká vybavenost v okloí 
pozemku
I. 0.00
6 Dopravní dostupnost VI. 0.00
7 Hromadná doprava V. 0.00
8
Poloha pozemku z hlediska komerční 
využitelnosti
I. 0.00
9 Obyvatelstvo II. 0.00
10 Nezaměstnanost III. 0.02
11 Vlivy ostatní neuvedené II. 0.00
0.940
Index trhu IT
dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Bez vlivu
Zóna se středním rizikem povodně
IT =
Index polohy IP




Nezastavěný pozemek nebo pozemek, jehož součástí je 
stavba (stejný vlastník)
Bez vlivu
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec bez sítí
V okolí nemovité véci je dostupná občanská vybavenost 
obce
Komunikace (zpevněná) ke hranici pozemku, dobré 
parkovací možnosti
Zastávka hromadné dopravy do 200 m (MHD, příměstské 
linky měst)




Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku
Rezidenční zástavba
Okrajové části obce
Nižší než je průměr v kraji
Bez dalších vlivů
Ip =













13860 KčCena pozemku CP = ZC·ZP
Ocenění pozemku číslo garáže





Číslo Konstrukce a vybavení Stand. Podíl Koef.
Upravený 
podíl
1 Základy S 0.062 1.000 0.062
2 Obvodové stěny S 0.301 1.000 0.301
3 Stropy S 0.262 1.000 0.262
4 Krov C - 0.000 0.000
5 Krytina S 0.057 1.000 0.057
6 Klempířské kce. S 0.029 1.000 0.029
7 Úpravy povrchů S 0.048 1.000 0.048
8 Dveře C 0.027 0.000 0.000
9 Okna C 0.014 0.000 0.000
10 Vrata S 0.068 1.000 0.068
11 Podlahy S 0.072 1.000 0.072
12 Elektroinstalace S 0.060 1.000 0.060



























Zděná tl. 15 cm a více, montovaná, ŽB S plochou střechou
Typ garáže








dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Provedení
základové patky a pásy
ŽB panely tl. 15 cm
betonové panely
Typ garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC





Ocenění garáže nákladovým způsobem číslo garáže
Obestavěný prostor OP = ZP·2.75
Rok pořízení
Rok ocenění
Koeficient změny cen staveb Ki
Základní cena upravená ZCU = ZC·K4·K5·Ki
Zastavěná plocha ZP
Výchozí cena stavby CN = ZCU·OP
Odpočet opotřebení O = CN·O
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem (včetně opotřebení) CSN  = CN-O
Životnost Z
Stáří S
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z
Cena stavby CS = CSN·pp
Index trhu IT
Index polohy IP
Koeficient pp pp = IT·IP
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9.15.3 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE „VYHLÁŠKY“ 
 
Pi Název znaku číslo hodnota
0 Typ stavby
II. B
1 Druh stavby I. -0.01
2 Konstrukce II. 0.00
3 Technické vybavení II. -0.02
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 0.00

















Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = OP·ZCU·IT·IP 
Index konstrukce a vybavení Iv
Základní cena upravená ZCU = ZC·IV
Obestavěný prostor OP
IV=
Ocenění porovnávacím způsobem číslo garáže
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC
Bez výrazného vlivu na cenu




Svislé kce. zděné nebo železobetonové s plochou střechou nebo 
krovem neumožňujícím zřízení podkroví
Řadová
Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm
Jen el. proud 230 V
Bez výrazného vlivu na cenu
Index konstrukce a vybavení
dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 vyhl. č. 441/2013 Sb. 
Znak Kvalitativní pásma
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9.15.4 OCENĚNÍ GARÁŽE POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM Z DATABÁZE 
 
9.15.5 SHRNUTÍ OCENĚNÍ PRO GARÁŽ Č.  15 
Metoda ocenění
Cena obvyklá 131 000 131000
Cena požadovaná 165 000 165 000
131000
165000
Cena zjištěná - Nákladový způsob 69278 13860 83138
Cena zjištěná - Porovnávací způsob 72811 13860 86671


































Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč
1 129 000 0.85 109 650 1.05 0.99 1.05 0.95 1.00 1.04 105 867
2 145 000 0.85 123 250 1.00 1.07 1.00 1.00 1.00 1.07 115 547
3 160 000 0.85 136 000 1.05 1.07 1.05 0.95 1.00 1.12 121 733
4 120 000 0.85 102 000 0.95 1.00 1.05 0.90 1.00 0.90 113 617
5 250 000 0.85 212 500 1.05 1.06 1.05 1.00 1.00 1.16 182 599
6 170 000 0.85 144 500 1.05 1.03 1.00 1.00 1.00 1.09 133 180
7 170 000 0.85 144 500 1.05 1.02 1.00 0.95 1.00 1.02 141 713
8 195 000 0.85 165 750 1.10 1.01 0.95 0.95 1.00 1.00 165 126
9 180 000 0.85 153 000 1.10 0.99 1.00 0.85 1.00 0.92 165 475
10 127 000 0.85 107 950 0.95 1.13 1.00 0.95 1.00 1.02 105 540
11 175 000 0.85 148 750 1.15 1.03 1.00 0.95 1.00 1.13 131 763
12 130 000 0.85 110 500 1.05 1.01 1.00 0.90 1.00 0.96 115 646
13 125 000 0.85 106 250 0.95 1.07 1.05 0.85 1.00 0.90 117 481
14 125 000 0.85 106 250 1.00 1.06 1.00 0.95 1.00 1.00 105 956








Průměr mínus směrodatná odchylka
Průměr plus směrodatná odchylka
Odhadovaná cena 
Ocenění porovnávacím způsobem dle databáze nemovitostí číslo garáže
